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La presente investigación busca  reconocer  mecanismos jurídicos que permitan mejorar la 
protección de Terceros de Buena Fe, que están comprendidos en el artículo 2038° del 
Código Civil bajo el supuesto que haya mediado en el acto jurídico un poder extinto, a 
efectos de proponer soluciones normativas en el campo civil, registral y notarial que permita 
mejorar su nivel de protección en dichas situaciones específicas no previstas en la norma. 
El cuerpo de la presente tesis contiene una recopilación y análisis  de información  jurídica 
relevante, que esta estructurada  en cuatro capítulos, siendo el primero un enfoque de 
nociones, conceptos  y  abstracciones  jurídicas que constituyen  los conocimientos previos 
para el análisis de la presente investigación, el segundo capítulo presenta el análisis y 
problemática derivada del artículo 2038° del Código Civil,  en relación a un poder  inscrito 
pero extinto, además de precisar situaciones específicas que no se encuentran 
contempladas en la norma que implican  una desprotección al tercero de buena fe, 
proponiendo soluciones de  modificación normativa; En el tercer capítulo  presentamos las 
propuestas de modificación sustentadas doctrinariamente, de derecho comparado  y la 
teoría de la “laguna en la norma”, por último el capítulo cuatro se presentan los argumentos 
en contra a las posiciones y teorías planteadas, sin embargo,  se presentarán tambien los 





por la posición adoptada en la presente investigación y que son expuestas en el capitulo 
tercero. 
El objeto de esta investigación es “Determinar la protección del tercero de buena fe y su 
implicancia con la inscripción del poder extinto” y el cumplimiento  de este objetivo es 
buscar soluciones a situaciones desprotegidas  que afecten  al Tercero de Buena,  y estas 
serán  concluidas mediante la presentación  de una propuesta legislativa a efectos de la 
modificación  del artículo 2038 del código civil peruano  y la propuesta modificatoria para 
el Reglamento de Inscripciones de los Registros de Testamentos y de Sucesiones  
Intestadas asi como el Decreto Legislativo N°1049. 



























The present investigation seeks to recognize legal mechanisms that allow improving the 
protection of Third Parties of Good Faith that are included in article 2038 ° of the Civil Code, 
but under the assumption that an extinct power has mediated in the legal act, in order to 
propose solutions regulations in the civil, registry and notarial fields that allow improving 
their level of protection in those specific situations not provided for in the standard. 
The body of the present thesis contains a compilation and analysis of relevant legal 
information, which is structured in four chapters, the first being an approach of notions, 
concepts and legal abstractions that constitute the prior knowledge for the analysis of this 
research, the second chapter presents the analysis and problems derived from article 2038 
of the Civil Code, in relation to an inscribed but extinct power, in addition to specifying 
specific situations that are not contemplated in the standard but imply a lack of protection 
to the third party in good faith, proposing solutions in the form of regulatory changes. In the 
third chapter we present the doctrinally supported modification proposals, comparative law 
and the theory of the "gap in the norm", finally the fourth chapter presents the arguments 





arguments that are opposed to these and that allow us to visualize why we do not rule out 
the position adopted in the present investigation and that are exposed in the third chapter. 
The objective of this investigation is "To determine the protection of the third party in good 
faith and its implication with the inscription of the extinct power" and the fulfillment of this 
objective is to seek solutions to unprotected situations that affect the Third of Good, and 
these will be concluded through the presentation of a legislative proposal for the purpose of 
modifying Article 2038 of the Peruvian Civil Code and the amending proposal for the 
Regulations for the Registration of Wills and Intestate Succession Records  as well as 
Legislative Decree N° 1049. 
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La presente investigación versa sobre una problemática de gran interés en el campo del 
derecho civil, registral  y de gran importancia en el mundo actual, ya que la situación del 
tercero de buena de fé es relevante, más aún cuando se relaciona con el Principio de Buena 
Fe Registral.   
Sin embargo hay situaciones específicas no previstas en la norma,  que redundan en el 
nivel la protección del tercero, situaciones no previstas como: i) Un nivel de proteción no 
determinado al que no inscribió su poder en razón del artículo 2038° del Código Civil, 
situación que implica un cierto nivel de indefensión  para el tercero de buena fe, con poder 
extinto, situación que pueden ser objeto de algunas precisiones para mejorar,ii) No incluir 
actos a título gratuito,iii) La arbitrariedad de que se deba inscribir el poder o mandato solo 
en lugar donde se va a ejecutar. Además se verifica que no hay un mecanismo registral 
que permita dar tiempo para que se opongan los terceros de buena fe, para que  tomen 
conocimiento de los poderes  que se van  a extinguir con la inscripción y que sean 
perjudicados con ellos (poderes en favor de apoderado o de un tercero), asimismo es 
necesario incluir mecanismos que promuevan la actualización de la informacion registral 
en relación a los poderes y siendo aún mas ambiciosos, promoviendo desde el nivel notarial 





a los contratantes conocer si ha realizado un acto inscribible y los efectos de la inscripción 
del mismo. 
Por ello la presente tésis titulada“La protección del tercero de buena fe y su implicancia con 
la inscripción del poder extinto”; tiene como principal objetivo genear  propuestas de  
protección  para el tercero de  buena fe a través de una normativa, teniendo como 
antecedentes  el conocimiento de  diferentes  abstracciones  juridicas  relacionadas al tema,  
que  permitirán visualizar diversos problemas y falencias derivadas tanto de código civil 
como en la normatividad registral; teniendo como fuentes la doctrina, teorías juridicas tanto 
del derecho nacional como en el comparado,entre otros, que nos permitaran comprender 













ANTECEDENTES Y NOCIONES GENERALES 
 
En este capítulo enfocaremos nuestra investigación, nos avocaremos ha delimitar nociones 
conceptos relacionados a determinadas instituciones, instrumentos y abstracciones 
jurídicas, teniendo tres pilares a desarrollarse; La Buena fe,  El tercero, El Poder y su 
vinculación con el Registro, de forma que con el propósito de que pasemos a analizar los  
demás capítulos, contemos  con  el conocimiento previo  que sirvan como  de base  para 
el análisis  específico del problema abordado por la presente investigación. 
 
1.1 Antecedentes históricos de la buena fe  
1.1.1 Orígenes de la buena fe 
Tratando de ser breves  y concisos, la buena  fe  tiene sus orígenes en  la antigua 
Roma. La palabra “fe” proviene  del latinismo fides, que es raiz de otros 
significados  como fidelis,confidere, entre otros términos  de igual similitud.  
Si seguimos  escabando en  las raíces de vocablo fe,  da origenes  a otras  
palabras remontas  de raíz indoeuropea. 
Retornando al Derecho Romano, tal cual lo indica el autor Jorge Adame 
Goddard, se puede desarrollar un análisis exhaustivo respecto a este principio 





clásica y la posclásica, siendo que en la última  abarca  un mayor plenitud 
inclusive siendo consagrado como principio jurídico  siendo esencia para 
precedan  reglas y prescripciones de carácter imperativo. 
Por consiguiente y como lo indica (Gelly y Obes J. A., 2012), se aborda a pensar 
a la buena fe como un principio primordial para la conducta. Desde épocas 
antiguas como la romana hasta la actualidad, en las legislaciones actuales se 
mantiene este rasgo característico. Por último, la RAE define a la buena fe como 
rectitud y honradez, así como también como convicción en el cual se encuentra 
un sujeto de que hace o si posee alguna cosa con derecho legítimo. 
1.1.2 Evolución histórica 
En el derecho Romano, por este principio recogían la ley inclusive llegaban  a 
aguantar la rigidez de una ley que se hubiera vuelto inmunda para su misma 
forma de vida en ese tiempo.  
Como lo menciona (Gómez, 1952), la buena fe en la época romana producía un 
encamino a la moral, esto para hacer anverso a la falta o la descontento de una 
norma este principio da una mejor solución que va acorde a como es la moral y 
las necesidades de la actualidad de ese entonces en el Derecho Romano. 
Con los alemanes en contra de lo previsto, la buena fe se pone a favor del 
formalismo: La encontramos en la Faida o derecho de venganza y en la fidem 
Facere, apoyando la obediencia del contrato formal.  
Afirma  (Gómez, 1952) “Que también el Derecho Canónico en la Edad Media 
cambia de enfoque, para contaminarse de matices lógicos y de conciencia”. 
Para el siglo XIX, los Códigos Civiles de esa época incorporaron a modo 
definitiva la Buena Fe; como fué para el del Art.1134 del C.C. Francés.  Entonces 
no solo se puede resaltar la autonomía de la voluntad libertad de contratos para 





obligación para que se pueda cumplir con las convicciones que el principio de 
buena fe emana. 
Como lo menciona (Wieacker, 1986): 
“La buena fe es un tipo mando social, el mismo que lleva inmerso el actuar como 
una persona honesta, noble, probo, correcto, exento de subterfugios y malicia”.  
1.1.3 Aspecto filosófico de la buena fe y otros relacionados 
Resulta de importancia resaltara la buena fe desde el aspecto filosófico para 
tener una visión amplia de la misma clave para entender el sentido de la 
investigación. 
Es por ello que para  el autor (Helling, 2012) menciona que: 
 
 
“La certeza o seguridad es sinónimo del vocablo “fe”, indica además que 
esto es; en referencia a la fe; es creern en algo que no hemos visto o que 
no tengamos certeza de su existenciaque existe, y por lo tanto que no hemos 
podidos percibirlos por mediante nuestros sentidos.” 
 
 
-Desde  la óptica religiosa: Es el creer en alguien o en algo; es preciso decir 
que, junto al anhelo, la compasión y la fe, son un suceso de apego libre e 
individual que  componen las virtudes teológicas. 
-Desde la  óptica jurídica: Es necesario que los instrumentos públicos se 
transformen en auténticos cuando los mismos son emitidos por las autoridades 
o quienes puedan dar fe y es el Estado quien tiene la obligación de tenerlo por 
cierto. 
-Desde la óptica ontológica: Se puede entender como un transcurso intelectual 
a la fe, y que esta puede estar relacionada; La convicción de cada ser humano 
es el hombre solitario; el ser humano en la sociedad, describe a que cada 
persona debe tener en cuenta algunas situaciones o hechos específicos que no 






1.2 Generalidades del tercero  
      1.2.1 Noción del tercero  
De acuerdo con el autor (Huerta, 2013), nos indica que hay dos sistemas de 
protección registral del adquiriente, una de ellas es el método francés y el otro 
método germánico.  
En el método alemán se resguarda la diligencia en la inscripción en el Registro; 
Se adquiere la cosa el primero que inscribe sin más requisitos (ni que haya 
adquirido de un titular inscrito, ni que su adquisición sea onerosa, ni que sea de 
buena fe, es decir que ignore la existencia de una venta anterior. 
Pero no protege de un vicio en la titularidad del transmitente, a diferencia del 
alemán que defiende la confianza que nace del tercero en el registro y  por tanto, 
el que adquiere de un titular registral, adquiere el derecho tal como aparece en 
el Registro, aunque el transmitente no sea el verdadero titular. 
      1.2.2 Tercero registral  
Según el autor (Huerta, 2013) menciona que:  
 
 
“(…) De acuerdo a nuestro ordenamiento jurídico el tercero registral resulta 
protegido con el fin de que se mantenga su derecho inscrito en el Registro, 
aunque sea anulado el de su transferente”. 
 
 
  Según Barrueto Salas citado (Huerta, 2013)  
 
 
 “(…) dice que en un primer significado es tercero registral aquel que, de 
buena fe, adquiere un derecho a título oneroso de quien aparece en el 
registro con derecho inscrito y a su vez, ha inscrito su adquisición”.  
 
 
Eso quiere expresar, que un terminante adquiriente registral ha alcanzado la 
situación jurídica en que es protegido por el Principio de Fe Pública Registral. 
Respecto al tercero registral, señala la autora que, como otro segundo concepto, 
el tercero registral es también, quien  es socorrido por la Fe Pública, se podrá 





1.2.3 Tercero, visto desde el Código Civil. 
Según Barrueto Salas citando a  (Huerta, 2013); menciona  que  es:  
 
 
“(…)que es fundamental que se precise  que el tercero registral sería distinto 




Entonces el tercero registral, es aquel tercero civil que, tiene que efectuar todos 
los requisitos que estan determinados en la ley, inscribe su derecho adquirido. 
En el Derecho Civil, el tercero vendría a ser quien no sería parte de un contrato 
ya que este sería ajeno a este ya que se estaría hablando entonces de un tercero 
que subsiguientemente entrara en relación con los contratantes. 
 
1.3 Generalidades de la buena fe y la fe pública registral  
      1.3.1 A propósito de la buena fe   
En esa línea otro autor (Gonzales,2016) afirma que el tema de la buena fe no es 
un requisito obligatorio o formal, puesto que se habla de un elemento  para gozar 
de la seguridad registral. 
A su vez menciona el mismo autor que la doctrina estaría dividida en dos 
concepciones de la buena fe. 
1) La buena fe es el estado mental pasivo del sujeto pues el registro no se le 
informa. 
2) Sería la actitud del sujeto, la información del registro debe verificar con los 
hechos visibles al del adquiriente. 
1.3.1.1 Buena fe objetiva y subjetiva  
 
Se puede traducir, a la buena fe objetiva, con las definiciones de honestidad y 
probidad, las mismas que están muy presentes en el campo contractual del 





Mientras que la buena  fe  subjetiva  tiene como base  primordialmente  “El crer”  
o “En ti confío”  de esta manera, la otra forma de llamarse buena  fe solo para 
creencias. 
1.3.1.2 Principio de la buena fe registral 
El autor  (Rimascca, 2015) menciona que: (…) es un principio que esta dentro 
del sistema de registros, permitiendo el amparo del tercero de buena fe  confiado 
con los datos siendo estos mostrados en  el registro, se celebra contratos a título 
oneroso y se procede a inscribir el acto.  
En nuestra legislación, el Principio de buena fe  pública registral  registral está 
prescrito en el Art.2014 del CC el cual ha sido modificado recientemente por la 
Ley N°303013. (Ley de Oposición) 
 
 
“El tercero que de buena fe adquiere a título oneroso algún derecho de 
persona  que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, 
mantiene su adquisición una vez inscrito su derecho, aunque después se 
anule rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas 
que no consten en los asientos registrales y los títulos archivados que lo 
sustentan. 
La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que no 
conocía la inexactitud del registro”. 
 
 
1.3.1.3 Fe Pública Registral  
El sustento de este principio  en esencia  la prioridad de proteger el recorrido  del 
patrimonio, teniendo cuenta que  el fin que se busca el amparó  por las relaciones 
jurídicas que se vieron  confiados en el registro. 
Entonces debemos entender  que este  principio  tiene fundamentos el cual  es 
detallado por el Profesor (Gonzales,2008) en los siguientes fundamentos. 
a) Fundamento dogmático jurídico:  
El autor (Gonzales, 2008) indica que esto se trata de una forma de cómo se 
adquiere a non domino (entiéndase por la transferencia de bienes, ya sea un bien 





de esta manera  el tercero mantenga su adquisición, aunque el transmitente no 
fuese el propietario, el tercero siendo esta una modalidad para que mantenga su 
adquisición, aún cuando el transmitente no sea el propietario a razón de que el 
legislador previo otro fin de igual categoría superior. 
b)    El fundamento moral en el principio de la fe pública registral: 
Se trata de una situación excepcional y por lo que su aplicación in extremis siendo 
así que se requiere valorar el comportamiento del tercero frente a la conducta del 
propietario del cual se quiera mantener su adquisición.    
1.3.1.4 Publicidad Registral 
Siguiendo con este conjunto de nociones pasaremos al de Publicidad Registral el 
jurista español (Pedrón, 1995) nos dice que: 
 
 
“Para iniciar una relación jurídica cualquiera, es necesario la  inmensa  
credibilidad sobre sus postulados: si se pretende adquirir algo, que el 
vendedor sea dueño”. 
 
 
Ante esta situación el Estado para velar por la certidumbre realiza la publicidad de 
estos datos, para que se realicen las averiguaciones pertinentes para que se tenga 
en conocimiento y se seguían efectuando relaciones jurídicas. 
En esta línea  el autor   (García, 1988)  mantiene  relación  con el español 
(Pedrón,1995)  en la idea de que  la publicidad registral  es  la manifestación  de 
situaciones  jurídicas para producir  certidumbre y generar efectos sobre la 
situación publicada. 
Bajo otra perspectiva el profesor, (Gonzales,2004) nos dice que la  publicidad 
registral es: El sistema de difundir  que tiene  como meta  dar conocimiento de 
ciertas relaciones jurídicas para ser oponibles y defendibles por su seguridad.  
El estado peruano a través de sus instituciones ofrece este servicio al ciudadano   





1.4 Generalidades del poder y su vinculación al registro 
      1.4.1  Concepción de poder  
En la doctrina nacional el autor (Espinoza, 2012), establece un concepto:  
“Por poder se entiende que es la facultad que el representante otorga al 
representado, como el momento  jurídico en el cual se envuelve este último” 
Bajo esta línea otro autor nacional  (Torres, 2001), propone que el poder  genera 
la potestad de formar efectos jurídicos a través de actos o negocios jurídicos a 
nombre del poderdante. 
Entonces es pertinente referirnos que el apoderamiento es un acto de confianza, 
siendo este acto unilateral que tan solo con la manifestación del poderdante, esta 
se perfecciona y es necesaria la eficacia para su aceptación expresa o tácita del 
apoderado.  
      1.4.2 Concepción de mandato  
Líneas más abajo trataremos el tema  de Registro de Poderes y  Mandato por lo 
cual es prudente precisar la noción  del mandato, que en muchos casos se aplica 
por analogía algunas situaciones  con el poder.  




 “El mandato es considerado un contratato  de voluntades, de relaciones a 
uno a dos, que en buena cuenta uno adquiere el  título de mandante quién  
le  faculta ciertos actos a otro a quien  llamaremos mandate, siendo estos  
actos varios sin lucro o no.” 
 
 
Tenemos en cuenta que  el poder de representación lo recibe el mandatario con 
el fin de obligarse mutuamente  con el tercero, el poder recibiría el poder de 
representación con el fin de obligarse mutuamente con el tercero. 
Cabe indicar que el contrato de mandato es unilateral o bilateral entonces  puede 





que actúa con representación  los efectos recae  sobre la esfera jurídica  del 
mandante y el  sin representación recae los efectos en el mandatario luego se 
traslada a la del mandante con un acto  posterior. 
    1.4.3 Diferencias entre poder y mandato  
  En las palabras de  la registradora  (Tafur, 2018): Nos dice que en el poder, el 
apoderado actúa dentro de los límites del poder de representación, en caso del 
mandato, este vendría a ser un contrato ya que brota un  acuerdo de voluntades, 
formando una bilateralidad, el mandante es la parte que contrae una obligación 
y, quien se desprende de ellas frente a otros con quienes negocio para él.   
Entonces el poderdante, otorga el poder al apoderado quien puede aceptar tanto 
expresa como también implícitamente, aquí no hay acuerdo ya que se trata de 
actos de confianza; El Mandato es el pacto de voluntades, vinculación jurídica 
tanto de prestación y contraprestación ya que implicaría el acuerdo del mandate 
y mandario. 
En síntesis, podemos  decir que el   mandato implica  un acuerdo  con o sin 
prestación esta celebración  implica un acuerdo  entre las dos partes. En el 
poder, el poderdante  otorga poder con aceptación expresa o tácitamente 
vertiendo otras posibilidades no son acuerdos si no tratos de confianza.     
    1.4.4 Extinción del poder 
El poder no es perpetuo, y una vez que se perfecciona con  la aceptación tácita o 
expresa del apoderado, se encuentra sometido a invariables cambios, 
innumerables modificaciones  y también  la misma  extinción. El maestro (Torres, 
2001) tiene razón al decir que : “El código no enumera las formas de extinción del 
poder”.  
Sin embargo, por analogía se aplica el art. 1801 del mismo cuerpo normativo, 





total del mandato; 2.- Vencimiento del plazo del contrato; 3.- Muerte, interdicción 
o inhabilitación del mandante o mandatario”.  
Dejamos subrayado la causal de muerte por que será tema de importancia en el 
desarrollo para el segundo capítulo. Entre otras causales que también se 
encuentran en el mandato se consignan expresamente en el Art. 1808 del C.C, 
que la renuncia y la revocación del poder extingue el mandato. 
 Revocación del poder. 
 Remoción del representante (ejemplo, arts. 554,557,558,614,795) 
 Realización del acto encomendado. El Código contempla algunos casos (por 
ejemplo, art.796.2, 1801.) 
 Cesación de la causa fuente. 
 El fallecimiento del representante (arts.550.1, 461.1, 1801). 
 Fin del período de ejercicio (art. 796,1). 
 Incumpliento de obligaciones del representante (arts.446, 463.3). 
 Expreso mandato de la ley  (ejemplo, arts.462, 463). 
 Renuncia de la representación. 
 El poder para contraer matrimonio caduco a los seis meses de otorgado 
(art.264) 
1.4.5 Poder y Mandato  sin representación  
1.4.5.1 La situación de un acto celebrado por un representante sin poder 
Resulta informativo esbozar  amenamente esta situación ya que en el trascurso 
de la investigación resaltan que un tema de importancia es por ello que  la doctrina  
española  ha sintetizado esta situación  con una explicación  bastante entendible  
y argumentable en esa línea el autor (Rivero, 2013) al respecto  afirma que la:  
Doctrina moderna (española, italiana, alemana) es ahora menos dogmática, 





que a ideas y prejuicios, detalla que las teorías más importantes son cinco, las 
cuales  expondremos en forma concisa  como dijimos al principio.  
-La teoría de la nulidad: El mismo autor se refiere a esta teoría  básicamente que 
el negocio realizado por el representante sin poder recae en nulo, al no existir 
manifestación de voluntad del representado en consecuencia no se requerirá 
impugnación del mismo, ya que de pleno derecho existe su ausencia para tales 
efectos, aunque  podría darse otras situaciones como: nulidad absoluta o relativa, 
inexistencia, nulidad “sanable”. 
Aunque la mayor parte de la doctrina europea se aparta de esta teoría entiéndase 
por la de Nulidad, y cuenta con un defensor de España: Antonio Gordillo Cañas 
citado por (Rivero, 2013).  
Para este autor, Antonio Gordillo, nos dice que el acto jurídico que sea realizado 
por un representante falto de poder, no puede considerarse como válido, ya que 
la declaración de este supuesto representante no puede imputarse al 
representado por el hecho de no tener el poder y este no actuó en nombre del otro 
excluyendo su voluntad (antes de la ratificación) resulta evidente deducir que la 
adecuada calificación de la representación sin poder seria su nulidad. 
-La teoría de la anulabilidad: Esta teoría concibe que la representación sin poder 
es existente pero inválido y esta invalidez es la figura de la anulabilidad más no lo 
que refiere la teoría de la “nulidad”, entendiendo esta figura como equivalente a la 
revalidación y ratificación del negocio anulable. 
-La teoría de la eficacia sometida a condición: El negocio que es celebrado por 
el supuesto representante es perfecto y válido, sin embargo, es ineficaz hasta que 
se verifique la ratificación esta actúa como condición suspensiva.  
Esta teoría considera que el supuesto representante tiene una existencia y exenta 
de vicios, siendo que la revalidación sólo actuaría sobre la eficacia del negocio. 





esta teoría  favorece los intereses del supuesto representado y del tercero 
contratante en razón de que  el falso representado no sufre una afectación y solo 
basta vía ratificación  para hacer suyo el negocio y el tercero contratante 
accionando al falsus procurator por los daños que producen este acto ineficaz o a 
la espera de la ratificación. 
Esta teoría que es relativamente antigua, al encontrarse con antecedentes en los 
desarrollos doctrinarios de los alemanes Ernst Zimmermann y Otto Karlowa, 
quienes mantienen una gran audiencia en la doctrina actual de su país y en Italia. 
El autor precisa que, en España, al parecer, no hubo tanta acogida. 
-La teoría de la oferta: Esta teoría nace de la idea de que, para la configuración 
del negocio, es determinando la voluntad del aparente representado. antes de que 
ocurra la ratificación siendo este negocio  para el tercero una oferta  hasta la 
ratificación del verdadero interesado el falso representado.  
Esto haría que el negocio este determinado. Es por ello, lo que realice el 
representante sin poder con el tercero sólo se puede considerar como una oferta 
del tercero al dominus, que se convierte en negocio al acontecer la aceptación de 
éste a través de la ratificación. 
1.4.5.2 La situación del mandato sin representación  
Resulta vinculante también esbozar este punto con la situación el Mandato sin 
representación, el mandatario actúa en propio nombre. 
Teniendo en primera línea al jurista francés (Josserand, 1951) para definir el 
mandato sin representación también se le conoce  como el de Prestanombre, el 
francés lo define como: “(…) el mandatario se  exhibirá  al   público, no en calidad 











Para el autor (Josserand, 1951): 
 
 
“Entiende que no es posible observar en el mandato; sin representación 
sería un estado incompleto, imperfecto ya que no actúa en nombre del 
mandante, al hacerse un asunto propio”. 
 
 
En el mandato sin representación, son de dos maneras: en la primera, las 
relaciones directas que se dan tanto entre el mandatario como el tercero y la 
segunda es las relaciones indirectas que se dan entre ese mismo tercero y el 
mandate, porque este conoce al mandatario y no al tercero. 
Delante al tercero contratante, el mandatario toma en nombre propio los derechos 
y obligaciones que se derivan, propios de un acto jurídico acordado por cuenta del 
mandante. Seguidamente el mandatario quien deberá hacer entrega al mandante 
lo que resulte de dicho acto que ha sido celebrado.  
1.4.6 El registro de poderes y mandato 
El código civil de 1936 creo el llamado Registro de Mandatos, a partir de ese          
punto este  ha  hecho recorrer a dos etapas en relación a todo los actos 
registrables.  
 La primera fase se inscribía los mandatos de apoderamientos y sus 
acaecimientos otorgadas por las personas naturales y jurídicas cuando no se 
podía contar con la hoja de registro en el lugar donde se quería realizar esta 
representación. 
En la actualidad existe la Ley de creación del Sistema Nacional de los Registros 
Públicos (Ley N°26636), donde el Registro de Mandatos y Poderes se acomoda 
dentro del Registro de Personas Naturales, siendo este registro apto para  
registrar los poderes otorgados por personas naturales, así como el reemplazo, 
transformación, sustitución  o fenecimiento del poder o mandato en orden  a lo 





Cabe indicar que la inscripción del poder o mandato al registro el facultativo es 
decir no hay norma expresa que obligue a ello, por lo que el poder o mandato 
surtirá efecto cumpliendo los requisitos de forma, resulta de importancia su 
inscripción para efectos del principio de buena fe registral.   
1.4.6.1 Importancia del registro de mandato y poderes  
Como advertimos líneas arriba, los sucesos que se inscriben en este registro  
son los estipulados por el Artículo 2036 del Código Civil, siendo inscribibles en el 
Registro de Mandatos y Poderes los siguientes: 
1. El otorgamiento del mandato o poder. 
2. El contrato de mandato (este puede ser con o sin representación). 
3. La sustitución, delegación y reasunción. 
4. La modificación y ampliación. 
5. La extinción por revocación, renuncia, muerte, interdicción, por declaración 
judicial de ausencia. 
Del mismo modo, se debe acotar que las inscripciones son enteramente 
facultativas en el Registro de Mandatos y Poderes, no pudiendo ser obligatorias,ni 
constitutivas. Por razones de mayor seguridad, los interesados solicitan  la 
inscripción  de los poderes o en su caso el mandato, en principio  para  publicitarlos 
ante terceros en virtud del principio de  publicidad registral (artículo  2012 del CC). 
En razón de que con la inscripción del poder o mandato se brinda garantías a 
aquellos que contrate los terceros  con aquel que registra poder o  mandato 
inscrito,  no sean perjudicados  por mandato o poder extinto, modificado o extinto 
de estos no inscritos, en virtud del principio de Fe Pública Registral o protección 






  1.4.6.2 La  formalidad del título inscribible 
En el registro, el título que permite la anotación de los actos, es la escritura pública, 
la misma que de manera obligatoria debe desempeñar con las formalidades que 
regula la Ley del Notariado, conforme a lo regulado en el Principio de Titulación 
Auténtica, que está regulado en el Art. 2010 del C.C. 
Resulta conveniente indicar que existe  una excepción que de acuerdo al Art.58 
de la ley del notariado no se exige minuta, para actos como aceptación, 
otorgamiento, sustitución, revocación y renuncia del poder. 
Respecto al acto de otorgamiento, dentro de la formalidad, es preciso examinar la 
Res N° 277-96-ORLC-TR de 12-08-1996, emitida por el T.R quien señala lo 
siguiente:  
Es improcedente que se registre de una aceptación de poder que está contenida 
en un instrumento público, si es que la misma se originó con un poder que fue 
concedido en el extranjero, donde posiblemente la aceptación surja con una mayor 
cualidad jurídica que el otorgamiento del poder, todo ello siempre que, la 
introducción de un documento privado no concede ni traslada al documento la 
calificación de instrumento público, esto principalmente si la fe notarial ha estado 























LOS PROBLEMAS Y DEFICIENCIAS EN LA PROTECCIÓN DEL TERCERO DE 
BUENA FE CON PODER EXTINTO EN  RELACIÓN CON LA INSCRIPCIÓN DEL 
MISMO 
En el presente capítulo, presentaremos el problema del art.2038  del codigo civil,  mediante  
análisis doctrinario y casuistico, resaltando el problema general la desprotección del tercero 
de buena fe  en ciertas circunstancias y problemas específicos  en relación a la inscripción 
del poder extinto, surgiendo la necesidad de regular estas situciones  a efecto de  modificar 
ciertos  artículos.  
 
2.1 Estado de la cuestión  
El tercero de buena de fe, es una situación relevante y más aún cuando se envuelve 
por el  Principio de Buena Fe Registral, sin embargo el legislador no ha previsto 
situaciones  específicas  que hemos podido percibir en el Art. 2038 del CC como i) Un 
nivel de proteción no determinado al que no inscribió su poder en razón del artículo 
2038° del Código, ii) No incluir actos a título gratuito,iii) La arbitrariedad de que se deba 
inscribir el poder o mandato solo en lugar donde se va a ejecutar. 
Dichas  situaciones ameritarian  la modificatoria  del artículo  2038,  esas situaciones: 





cualquier oficina registral  del país; iii) Proponer una forma de protección al que no 
inscribió su poder. 
La inscripción del poder extinto es un procedimiento especial que consta de dos vías 
para su inscripción i) Por extensión  mediante la inscripción de la sucesión intestada o 
ampliación del testamento o a ii) Rogatoria  expresa del usuario. 
La forma de inscribir el poder extinto  puede afectar al tercero de buena fe i) En la 
primera vía:  El registrador extiende la cancelación del  poder sin verificar  1) Posibles 
homonimias 2) Si este poder o mandato se encuentra en interés del mandatario o 
tercero. ii)  En la segunda no estaría  reglamentada; y solo basta la presentación de la 
partida de defunción. Además se verifica que no hay un mecanismo registral que 
permita dar un tiempo para que se opongan los terceros de buena fe que tomen 
conocimiento de los poderes poderes cuya extinción va a ser inscrita y que sean 
perjudicados con ellos (poderes en favor de apoderado o de un tercero). 
-Problema general  
El problema del artículo 2038 del cc y de diversos artículos del reglamento  presentan 
algunas deficiencias e inexactitudes  que  acarrean  deficiencia  en la proteccción del 
“tercero de buena fe”, existiendo  un amparente vacío legal en la norma y que debe  
regularse, como lo expresan  autores para que estos supuestos terceros de buena fe, 
tambien sea protegido por el principio de buena fe  registral. 
-Problemas específicos  
1.-Artículo 2038.-  El tercero de buena fe y a “título oneroso”:  El problema específico 
de esta primera parte del artículo es la desprotección:  
 Al tercero que adquirió  un bien a “título gratuito”; y este no es amparado para 
mantener su adquisición por el principio de buena fe registral. 
2.- Artículo.2038.-  El tercero (….) ha contratado sobre la base “de mandato o poder 






 Al tercero de buena fe adquirió un bien ¨sin que el poder o mandato esté inscrito en 
el registro¨ no pretendemos que este se ampare por el principio de buena fe registral, 
si no que tenga un nivel de protección en la medida de la buena fe del tercero. 
3.- Artículo.2038.-  El tercero de buena fe y a título oneroso ha contratado sobre la 
base de mandato o poder “inscrito en el registro del lugar de celebración del 
contrato”. ” El problema específico de esta tercera parte del artículo es la arbitrariedad 
al exigir: 
 Al Poderdante al exigirle que necesariamente inscriba su poder en lugar donde se 
va a celebrar este poder teniendo en cuenta que el registro es de alcance nacional. 
4.- La actual inscripción de la extinción del poder o mandato  por las 2 vías i) Extensión  
y a ii) Rogatoria; afectan  al posible tercero de buena fe ya que al cancelar los poderes 
en forma automática sin  una forma de verificación los afectaría. 
 
2.2 Situación legal del artículo 2038 del Código Civil 
Como punto de partida iniciamos en  base al análisis del artículo  2038 del C.C, es 
conveniente su análisis desde el punto de vista doctrinario a efecto de comprender el 
mismo y ¿Porque, este artículo?, nos presenta una situación especial para el tercero 
de buena fe que es el poder o mandato inscrito y la no inscripción de la modificación o 
extinción de estos mismos a efecto de gozar de la buena fe registral. Entonces estamos 
situándonos a un tercero desde la perspectiva de este artículo a efectos de saber por 
qué este articulado  que hemos seleccionado.  
El especialista  en derecho civil el Dr. (Becerra, 2006) comenta que el  artículo que 
estamos analizando  contiene varios márgenes interpretativos y en ese sentido merece 
una revisión doctrinaria  diferente con el fin de explicarlo.  
Se realizará una revisión de los diferentes puntos de vista que la doctrina lo 







“Seamos creativo  Ned Stark  vive en el departamento de Arequipa y tiene  una finca  
en La Libertad,  la cual desea venderlo, opta por otorgar un mandato o poder a  
Katherine quien se la adjudica a Jhon  ”.  
2.2.1 El tercero de buena fe a “titulo oneroso”  
El artículo en cuestión, delimita que el tercero de buena fe  celebra un contrato 
a título oneroso es decir una contraprestación con un sacrificio de ambas partes.   
Para explicarnos mejor en un fallo emitido por la corte1de Lima en voto singular 
el magistrado (Gonzales, 2016) en su fundamento VIGÉSIMO menciona lo 
siguiente:  
En una forma ordenada, entonces podemos decir lo siguiente que el artículo 
2038° del C.C, exige  ciertos cumplimientos  para su función de protección: 
a) Tercero a título oneroso: 
En palabras sencillas (Gonzales, 2016) menciona   quien contrae   con el  
mandatario   en razón de un acto jurídico bilateral que como resultado hay 
desprendimiento patrimonial. 
Siendo la defensa se da al tercero que ventila una relación jurídica con el 
apoderado o mandatario de ser el caso; Por ejemplo:  
Un   hombre sufre un perjuicio por el derrumbe de un depósito, por tal motivo 
interpone su derecho de acción contra el dueño del depósito a través  de su 
apoderado, sin embargo este ya no es porque lo  revocaron  y este acto no 
fue inscrito  para este caso, la relación  se  acciono sin  tener conocimiento 
del registro ni el poder, para este caso esta relación  se inició  no teniendo 
en cuenta el registro  ni el poder, siendo así el tercero no puede ampararse. 
 
 
Que la defensa en aumento solo incluye al tercero de tráfico esto es, en 
vinculación voluntariamente con el poderdante en fe del poder inscrito en el 
registro y solo procura al tercero de trafico  esto es, los que por propia voluntad 
                                                          





se metieron a esta relación con el poderdante por confianza del apoderamiento 
inscrito. 
Entonces en el art.2038°del CC, exige para este primer supuesto tiene que ser 
una “adquisición válida a título oneroso”, el autor (Huerta, 2013) señala: “(…) que 
el carácter de esta  adquisición  es adquisición a non dominio” (Así denominamos 
la transferencia de un bien en general  cuando lo hace una persona que no es 
dueña). 
En esta misma postura  (Gonzales, 2012) al señalarlo  como  uno de los 
fundamentos  del principio comentado, al sustento dogmático jurídico.  El 
sustento  dogmático es sencillo: que es la adquisicion a non domino, que prevee 
la norma norma por la seguridad jurídica. 
Podemos advertir que este artículo solo ampara a las “adquisiciones a título 
oneroso”, podemos afirmar que existe adquisiciones no incluidas para ser 
amparados en el principio de buena fe pública.    
  2.2.1.1 Adquisiciones excluidas  
Cabe mencionar que en nuestro sistema jurídico no hay una lista de 
adquisiciones excluidas. No obstante, la doctrina  sostiene que este principio,  no 
es absoluto y por lo  tanto tiene algunas excepciones también otros supuestos  
para un determinado tiempo, siendo justificadas por la diversas situaciones del 
adquiriente.Tomemos en cuenta las siguientes: 
1. Las que únicamente constan en mención al asiento registral. 
2. El tercero adquiriente de buena fe mediante prescripción  adquisitiva. 
3. Las servidumbres aparentes. 
4. Los negocios a título gratuito. En los que la protección se reduce tal y como 
señala el articulado 34 Ley Hipotecaria, a la que tuviese el transmitente.   
De las cuatro excepciones resaltamos “Los negocios a título gratuito”, que 





española, su norma ventila cierta protección a estos adquirientes por lo que 
resulta motivante investigar, saber qué pasa con las adquisiciones a título 
gratuito y  buscar la  forma proteger a este tercero. 
2.2.1.2  Adquisición exluida:  a título gratuito  
Este apartado  ventilamos  las consideracone de autores en referencia  a una  




 “Ciertos proponen que esta exigencia se fundamenta puesto que los 
acreedores a calificativo oneroso, la pérdida de su derecho crea un perjuicio 
a nivel patrimonial, diferente al gratuito que le generará solo lucro cesante.”  
 
 
En esta linea el autor  realiza una diferencia  notoria de estas dos tipos 
adquisiciones sin embargo el mismo autor declara lo siguiente: 
(Huerta, 2013) Otros ciertos también comentan que esta protección debería 
ampliarse a los adquirientes a título gratuito quienes igual merecen 
protección en las adquisiciones, teniendo en cuenta el aumento patrimonial de 
este nuevo asumir otras obligaciones  que no podrá cumplir  si la pierde. (la 
negrita es nuestra). 
Entonces podemos alegar que existe otros autores de renombre que consideran  
la posibilidad  de incluir a estos actos, retomaremos este punto en el capítulo 
tres. 
2.2.2 El tercero de buena fe con “con poder o mandato inscrito” 
El  artículo  2038° establece que, para ser considerado tercero de buena fe, el poder 
o mandato debe estar inscrito en el registro respectivo, y sobre la base de este 








a) Tercero Registral bajo la concepción del artículo 2038° del CC 
Retomamos a la explicación del especialista en derecho civil al autor (Becerra, 
2006) que explica que  el tercero del 2038 del CC no es uno registral pues en otra 
perspectiva el que  contrata no es titular registral por no inscribir su derecho. Lo 
único que solicita el artículo bajo análisis es la existencia de un poder o mandato 
inscrito, más no inscribir el instrumento, que se basa en la existencia del poder; Es 
decir  apoyarse  en la fe del registro del poder o mandato registrado es todo. 
El autor  explica en forma sencilla: Que se requiere que el poder esté inscrito a 
razón de una casual reforma no apuntada a efecto de ser inoponible al tercero, pues 
el principio de publicidad negativa explica que la ausencia de publicar el hecho 
posterior como efecto se mantiene intangible el hecho inicial.  
Aclarando esta situación el mismo autor hace un hincapié al decir que la persona 
del artículo 2038° del CC debería llamarse  tercero, sin embargo si mantenemos en 
denominarlo así hay que ser cuidadoso de no confundirlo con el tercero del art. 2014 
del CC. 
Resulta conveniente  tener conocimiento   a que se refiere el autor con el tercero 
del art. 2014 del CC ya que en buena cuenta mantienen cierta relación,  en el punto 
de que ambos supuestos son amparados por el principio de buena fe, la diferencia 
principal  es la inscripción del acto porque en uno se inscribe el acto y en el otro 
solo el poder o mandato. 
b) Tercero Registral bajo la concepción del artículo 2014° del CC 
(Becerra, 2006)  expone que este tercero posee múltiples carácteres que lo 
envuelven  como tercero registral, cumpliendo ciertos requisitos principales como: 
 El tercero registral debe ser un titular registral, el autor explica que, este debió 
inscribir su derecho para que de esta pueda oponer a este trato adverso. 
Siguiendo  esta misma línea el magistrado (Gonzales, 2016) realiza una diferencia 





VIGÉSIMO PRIMERO: (…)  Hacemos notar que este tercero no guarda relación  
con el que se menciona en el  art 2014 CC (tercer subadquieriente  que inscriba su 
propia adquisición). 
El autor explica de que esto sea un error,  sino que simplemente al existir  dos 
registros donde en uno se inscribe el acto y el otro el poder, es claro que el tercero 
es distinto. 
Surgiendo de estas consecuencias, en un registro (bienes) se inscriben en este 
mismo registro, mientras que en el otro registro (personas) es sustento para una  
acción  de carácter patrimonial  no incluido en  el registro, si no fuera. 
El autor cierra este análisis aclarando que no se puede confundir al tercero del 
registro de bienes del art. 2014 CC, con el tercero de persona del art. 2038 CC. 
Teniendo en cuenta la diferencia del Tercero, postuladas por los autores anteriores, 
nuestra investigación concentrara su dirección en el Tercero desde la perspectiva 
del Art.2038°CC y es que la noción de tercero tanto para el del Art. 2014 CC y Art. 
2038. 
Esta idea lo aclara el autor  (Garrigues, 1987) que expresa lo siguiente:  
 
 
“El tercero  todo individuo  diferente de la causante de la inscripción, el autor  
se explica, que el individuo quien se daña con la inscripción es a la que le 
favorece la no inscripción.”  
 
 
Para este autor (Soria, 2001): Sostiene que el  2038 del CC hace mención al 
principio de fe pública registral, ya que en esta norma protege a los hechos que no 
están inscritos como son los poderes, modificaciones o extinciones no inscritos, 
pero no hace mención que el tercero sea protegido cuando al momento de la 
inscripción de un poder sea válida o irregular, entonces como conclusión podríamos 
decir que con tal solo la inscripción  de un poder no ratifica a favor del tercero la 





2.2.3 El tercero de buena fe: que “contrato en el lugar donde se inscribio el poder 
o mandato 
El especialista en derecho civil (Becerra, 2006) menciona  que existe cierta relación  
con el articulado 2037 del CC (que establece que las inscripciónes tiene que ser el 
sitio donde  se va a ejecutar el poder),  en los siguientes supuestos: 
a) En razón a lugar donde debe inscribirse los poderes y mandatos  
  (Becerra, 2006) comenta: 
 
 
“En tal sentido respecto a este artículo nos dice que se tiene que realizar en 
el sitio donde se va ejecutar el mandato, pero lo cierto es que se puede 
realizar en cualquier otra parte del país por lo tanto sería arbitrario la 
inscripción en una sola oficina Registral predeterminada.” 
 
 
Como ya podemos advertir aquí encontramos una arbitrariedad en las palabras 
del especialista mencionado. 
 
2.3  Interpretación amplia de la fe pública registral  
Para   (Gonzales, 2004):  
 
 
“ “Buena fe”  y la “fe pública registral” están referidas a una misma institución, 
habiendo remarcado el legislador en el último caso a una cuestión  
netamente probatoria, “(…) de todo lo cual se  infiere que la llamada “fe 
pública registral” no existe”. 
 
 
Esta  noción se fija  en la irrelevancia de las causales ineficacia del  negocio no 
anotadas o no inscritas. Siendo ámbito de la oponibilidad   absoluta no hay 
excepciones y, por tanto, no cabe hablar “de buena o mala fe”, por cuanto la situación 
jurídica será igualmente oponible (articulado  2012 CC).  
En buena cuenta, la buena fe es el principio, es siempre significativo  que el llamado  
tercero no conoce la inexactitud en  el registro  caso de la mala fe es que este tercero 





Rómulo Morales citado por (Gonzales , 2004)  en una interpretación más amplia 
señala: Por el contrario, la interpretación del Art. 2014 CC debe ser directa  tomando 
en  consideración  interéses normados de valor, de todos los involucrados  y no solo 
tomar en cuenta unicamente al tercero adquiriente, el autor  plantea un problema el 
cual es que la interpretación tal cual es mencionado por la doctrina y la jurisprudencia 
nacional quienes emiten ciegamente una interpretación protectora del tercer 
adquiriente; Funda su razón en lo siguiente: “La sola inscripción no es garantía de 
validez o eficacia de la venta, puesto que puede ser que los llamados tercero actúen  
de mala fe e hipócritamente se amparen en el principio”. 
En resumidas cuentas, podemos indicar que la buena fe en términos generales, implica 
la certeza de una persona  sobre lo que realiza y posee un patrimonio con legítimo 
derecho, la fe quiere decir que se confía en la conducta de la otra que esta no la 
engaña.  
Esto en cuanto el tercero de buena fe que adquiere un bien, sin conocer que tras él se 
encuentra toda una gama de malversaciones notariales y registrales, que hacen 
aparentar a posterior un negocio totalmente limpio, este último es el que le es de 
trascendencia tanto al tercero como al Registro de la Propiedad, por cuanto mientras 
el instrumento notarial reúna los requisitos finales que se necesitan para que entre un 
documento a registro, no se detienen a valorar el acto o negocio del cual nace. 
 
2.3.1 Normativad que menciona la buena fe en el campo del Derecho Registral  
Es importante  conocer todas las normas del derecho registral que ventilen 
puntos claves: “buena fe” “tercero” “poder” “registro”a efecto de tener un mejor 
panorama a nivel preliminar para esta fase de la investigación.  
1) Reglamento General de los Registros Pùblicos 
-VIII. PRINCIPIO DE FE PÚBLICA REGISTRAL ( Título Preliminar) 
La inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulación, resolución o 





oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base de aquéllos, siempre 
que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos registrales. 
-Articulado 87.- Derechos adquiridos por terceros, que prescribe que: 
En ningún caso la rectificación del Registro perjudicará los derechos adquiridos 
por tercero de buena fe durante la vigencia del asiento que se declare inexacto. 
-Articulado  32.- Alcances de la calificación, que prescribe que: 
El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y 
evaluar los títulos ingresados para su inscripción, deberán:  
g) Verificar la representación invocada por los otorgantes por lo que resulte del 
título, de la partida registral vinculada al acto materia de inscripción, y de las 
partidas del Registro de Personas Jurídicas y del RMyP (…). 
2) Legislaciones de Latinoamérica: Perspectiva de la  buena fe en su 
respectivo código civil. 
-Código Civil Colombiano: 
-Artículo 769. <Presunciòn de buena fe>. La buena fe se presume, excepto 
en los casos en que la ley establece la presunción contraria. 
Este articulado  colombiano es muy genérico pero preciso, podemos comentarlo 
que la buena fe colombiana está supeditada a la excepciones.  
-Artículo 2199. <Expiración del mandato frente a terceros>. En general, 
todas las veces que el mandato expira por una causa ignorada del mandatario, 
lo que éste haya hecho en ejecución del mandato será válido, y dará derecho a 
terceros de buena fe, contra el mandante. 
Esta primera parte del mencionado articulado , lo que resaltamos es que se 
otorga derechos a terceros de buena fe.  
Quedará así mismo obligado el mandante, como si subsistiera el mandato, a lo 





pactado con terceros de buena fe; pero tendrá derecho a que el mandatario le 
indemnize.  
Esta segunda parte del articulado, es diferente al peruano ya que en este 
supuesto se invoca la indemnización de parte del mandante si sabía de extinción. 
Cuando el hecho que ha dado causa a la expiración del mandato, hubiere sido 
notificado al público por periódicos o carteles, y en todos los casos en que no 
pareciere probable la ignorancia del tercero, podrá el juez en su prudencia, 
absolver al mandante. 
Este tercer párrafo del articulado colombiano es diferente al peruano, ya que a 
que no se invoca algún tipo de registro en cual se le pueda aplicar el principio de 
publicidad negativa solo medidas extraregistrales como periódicosy carteles, y 
no se habla de mala fe si no de ignorancia, podemos decir que nuestro articulado 
tiene conceptos más sólidos, cabe mencionar que este articulado es idéntico al 
chileno en su articulado.  
-Código Civil Argentino 
Artículo 392 .- Efectos  respecto de terceros con cosas registrables; que 
ventila mejor la perspectiva de la buena fe. 
Todos los derechos reales o personales transmitidos a terceros sobre un 
inmueble o mueble registrable, por una persona que ha resultado adquirente en 
virtud de un acto nulo, quedan sin ningún valor, y pueden ser reclamados 
directamente del tercero, excepto contra el subadquirente de derechos reales o 
personales de buena fe y a título oneroso. 
Los subadquirentes no pueden ampararse en su buena fe y título oneroso si el 
acto se ha realizado sin intervención del titular del derecho.   
El mencionado articulado toca el tema de la buena fe para actos relacionados 
con el derecho de familia, no habiendo encontrado otros articulados con 





 -Código Civil Boliviano 
-Artìculo  93. (Posesión de buena fe) 
I. El poseedor es de buena fe cuando cree haber adquirido del verdadero 
propietario o titular la cosa o el derecho.  
II. La buena fe se presume; y quien alega que hubo mala fe, debe probarla.  
III. Para los efectos de la posesión sólo se tomará en cuenta la buena fe inicial. 
El código boliviano es muy práctico al tenerla clara, cuales son las formas y 
posiciones a través de la buena fe, y la importancia debida, coincidimos con su 
normatividad.  
Como vemos los artículos  de latinoamerica tiene poca similitud y bastantes  
diferencias con la normatividad  peruana el fin  de esta exploracion es 
abastecernos  de otras perpectivas de otras naciones con respecto a la buena 

















2. 4 La inscripción de la extinción de poder en el registro de mandatos y poderes 
2.4.1 La cancelación del poder via inscripción de la sucesión intestada 
En las palabras de  la registradora (Tafur, 2018) menciona que la anotación  de 
la cancelación  o extinción  de poderes en el registro respectivo, por la muerte 
del poderdante  o apoderado, en el  diario de la práctica registral se efectúa en 
virtud  a la inscripción  que se extiende en el registro de sucesiones intestadas y 
testamentos, en aplicación del  Art. 833  del CPC inciso 2( La anotación de la 
solicitud en el registro  de sucesion intestada y el registro y poderes. para tal fin 
el juez cursa los partes a los registros correspondientes conforme a ley). 
Que indica que  una  vez admitida  la solicitud de los causantes (Herederos u 
otros interesados) se  dicta la inscripción y se  realiza el apunte  de la solicitud 
en el registro que corresponde y en el RPyM (si se solícita) teniendo en cuenta 
que este poder o mandato se haya extinto por las causales establecidas en el 
art.1801 inciso 3 (la muerte)  del Código Civil, la muerte del poderdante o 
apoderado, en ese momento se extiende esta inscripción al registro de poderes 
y mandatos, cancelando o extinguiendo del poder  siempre que exista un poder 
o mandato otorgado por o a favor del causante. 
El T.R también ha tomado acciones  al respecto  en la: 
- RES.N° 404-2017-SUNARP TR-L 
 “Entonces, si la muerte pone fin a la persona resulta conveniente que el deceso 
se publicite en el RMyP, a efecto de que la representación se extinga, pues de 
lo contario, se mantendrían vigentes las facultades otorgadas por el mandante 
generando así una falsa expectativa de la realidad.” (subrayado nuestro) 
- RES. N° 500-97-ORLC-TR de (11-12-1997)  
Esta resolución  indica que de existir poder anotado en el registro y  este fue 





el registro de poderes y mandatos para efector de dar publicidad de lo ocurido 
con el causante. 
-RES.N° 404-2017-SUNARP-TR-L  (23-02-2017) y N° 2132-2017-SUNARP-TR- 
Que precisa que: “La muerte constituye una causal de extinción del mandato. 
Siguiendo esa lógica, la incripción de sucesión intestada sera anotada en el  
RMyP siempre que en el conste inscrito poder o mandato otorgado por, o a favor, 
del causante" 
Vamos a conocer el Art.94 literal a), e) y Art. 98 del TUO del Reglamento General 
de los Registros Públicos, se aplica por analogía  la Ley  N° 26662.2, resulta  
conveniente analizar estos artículos del reglamento a efecto del porque se 
cancelan por extensión al poder inscrito en el registro.  
-Artìculo 94.- Supuestos de cancelaciòn total de las inscripciones y 
anotaciones  preventivas.  
La cancelación total de las inscripciónes y anotaciones preventivas se extiende: 
a) Cuando se extingue totalmente el bien, la persona jurídica o el derecho 
inscritos; Este primer supuesto que hace mención este artículo  son los 
supuestos de extinción total, entendiéndose a la “extinción total del bien, la 
persona jurídica o el derecho inscrito”, que recoge a otros registros distintos al 
de Propiedad Inmueble, podemos decir que este otro es el de Registros de 
Personas (subrayado nuestro). 
Estas causales proviene  del art.79 de la Ley Hipotecaria  Española en la parte 
que precisa (“Cuando se extinga por completo el inmueble objeto de las mismas” 
o “Cuando se extinga también por completo el derecho inscrito o 
anotado”).Teniendo en cuenta la causal de extinción por fallecimiento del 
poderdante es conveniente desarrollar la situación “Cuando se extinga también 
por completo el derecho inscrito o anotado”. 
                                                          





Entonces diremos respecto a la extinción del derecho inscrito ( que incluye 
también al anotado), las causales de extinción  deberán moldearse a las 
establecidas en el derecho sustantivo  que regulen  el acto o contrato  inscrito. 
Entonces teniendo en claro las causales de extinción del mandato aplicable vía 
analogía para el poder. El autor menciona que algunas requerirán 
consentimiento (Ejem. Un escritura de cancelación de Hipoteca)  del titular, 
siendo nuestra causal de extinción la muerte del poderdante no habrá tal 
consentimiento ya que esta aplicación es de ipso iure y se podrán  probar con 
instrumentos fehacientes (“parte judicial”, “partida de defunción”). 
En ambos casos, bien por declaración de la voluntad del titular del derecho 
(nótese renuncia del derecho), por mandato judicial ( si el titular del derecho no 
quisiera extender o cuando no lo pueda realizar), por el contenido mismo de los 
asientos, títulos o bien a través de instrumentos fehacientes, ha de demostrarse 
al Registrador la extinción del derecho inscrito o anotado,  en esta línea 
concuerdan los artículo 98º  del Reglamento. 
-Artículo 98.- Acreditación de la extinción del derecho  
La extinción del derecho inscrito se acreditará mediante la presentación de título 
suficiente, o cuando del mismo asiento o título archivado se advierta que la 
extinción se ha producido de pleno derecho. 
Este articulado en mención pretende regular en forma instrumental en que como 
puede acreditarse la extinción del derecho inscrito, el cual dará lugar a la 
cancelación del asiento de inscripción o anotación preventiva es decir los efectos 
del artículo 94 inciso a) del Reglamento. 
Este articulado se presenta en forma general y no exclusiva, los diversos 
instrumentos que deben presentarse o calificarse, a fin de determinas si procede 
la extinción del derecho inscrito. Este articulado también proviene de la Ley 





Reglamento Hipotecario español.: La extinción del derecho inscrito puede 
acreditarse: 
a) Presentando título suficiente. 
Es necesario la presentación de nuevo título que ventile el acto que acredite la 
extinción del derecho inscrito. 
Este es el caso de cancelación sin concurrir el consentimiento del titular registral, 
entonces se presenta un documento público (título suficiente) que demuestre 
plenamente la extinción del derecho inscrito.  El autor reitera un ejemplo:  
Constituido por la inscripción de un usufructo vitalicio a favor del señor Juan 
Pérez. Habiendo fallecido el señor Juan Pérez, el señor Julio Gómez, titular 
registral del inmueble objeto de usufructo, presenta al Registro una solicitud de 
cancelación, acompañando la copia certificada por el Registro Civil respectivo de 
la partida de defunción de Juan Pérez. En este caso, consideramos que, la 
extinción del derecho se encontraría plenamente acreditada con el instrumento 
fehaciente (partida de defunción) presentada, no siendo necesario que los 
herederos del usufructuario expresen su consentimiento a la cancelación de la 
inscripción del derecho real antes mencionado. 
Por el contenido del mismo asiento registral o del título archivado, cuando se 
advierta que la extinción se ha producido de pleno derecho.   (Inscripción de 
contrato de opción de compraventa con un plazo determinado). 
En este supuesto, el título presentado deberá sólo invocar la causal de extinción, 
siendo originada de pleno derecho contenido  del asiento  haciendo constar  el 
derecho extinguido o en el título archivado que dio lugar a dicho asiento. El autor 
reitera un ejemplo:  
El ejemplo más frecuente será el caso de aquellos derechos reales limitados, 
constituidos por un plazo determinado. Así, si un derecho de superficie inscrito 





que el superficiario exprese su consentimiento a la cancelación del asiento 
registral respectivo, pues la extinción del derecho aparece claramente en el 
mismo  o en el título archivado que dio lugar a su inscripción. Consecuentemente, 
bastará la rogación del interesado para que el Registrador disponga la 
cancelación respectiva. 
En este acto, el autor (Chico y Ortiz, 1994) citando a Roca Sastre: 
Es regla general para poder cancelar algún asiento que se preste el 
consentimiento por el titular o los titulares afectados, de suerte que no presta 
podrá acudirse a los Tribunales e incluso, por excepción, puede decretar la 
cancelación la Administración Pública. 
   Nos acogemos a la idea del autor en manifestar  que los dos supuestos a la 
subsistencia del asiento a cancelar depende del consentimiento voluntario o 
suplido de dicho titular según el Registro, sin embargo, la cancelación se produce 
ajenamente al titular, debido a que el derecho objeto del asiento queda 
extinguido.  
2.4.2 La cancelación del poder en mérito a rogatoria expresa del   usuario  
En las palabras de  la registradora (Tafur, 2018), este método no se encuentra 
regulado expresamente, en el diario registral se extiende la cancelación   de 
poderes, por solicitud  o rogatoria expresa, existiendo dos casos para tal 
eventualidad. 
-Cuando se encuentre inscrito la S.I o A.T y no se solicitó la extinción del 
poder. 
El interesado debe presentar solo el formulario de inscripción, precisando el 
antecedente registral del registro de sucesiones intestadas o testamento, para 







-Cuando no se encuentre inscrito la S.I o A.T. 
El interesado podrá solicitar esta extinción de poder, adjuntando copia certificada 
de defunción correspondiente, que acredite la muerte del poderdante debiendo 
verificarse en el RENIEC. 
(Tafur, 2018) Menciona que esta solicitud como así era desestimada por los 
Registradores alegando que previamente se inscriba la S.I o en su caso la A.T. 
Ante esta situación   el Tribunal Registral se pronuncia al respecto en su 
Resolución: 
-RESOLUCIÓN N° 413-2018-SUNARP-TR-L del 21-02-2018 y Resolución N° 
1787-2018-SUNARP-TR-L 
Esta resolución  indica  que  para el caso  la procedencia  de anotar la 
tranferencia del 50% de cuotas ideales, en este caso la sociedad de gananciales 
concluyo por la muerte de unos de los esposos, y se va a proceder  la 
transferencia con la sola presentación de la copia certificada  de la partida de 


























PROPUESTAS Y ALTERNATIVAS MODIFICATORIAS PARA LA PROTECCIÓN DEL 
TERCERO DE BUENA FE EN RELACIÓN A LA INSCRIPCION DEL PODER EXTINTO 
En este capítulo sustentaremos propuestas y alternativas modificatorias en relación al 
artículo  2038 del CC y su implicancia en la inscripción del poder extinto, previmos tres 
fuentes  para fundamentar estas propuestas y alternativas las cuales son: Las teorías ,  La 
doctrina y el derecho comparado uniendo estas corrientes cumpliremos nuestra hipótesis 
planteada. 
 
3.1 Teoría a favor  
      3.1.1  Teoría de la laguna jurídica en la norma  
Lo primero que debemos analizar en este punto es definir todo respecto a las 
lagunas que se dan en el campo del derecho, ello con la finalidad de poder 
examinar las dos posturas que se contraponen respecto a esta. 
                3.1.1.1 Definción de Laguna 
La palabra “laguna” da conocimiento  de “vacio” o “falta”, siendo el derecho un 
conglomerado de leyes,  podemos creer  erronamente  que “laguna” semeja   
falta de ley, el autor  hace notar que no solo es la ausencia de ley para penar un 





Por lo general, se usa el vocablo de laguna a fin de  referirse a la falta o ausencia 
de algo específico frente a un todo general, en este caso, el campo legal.  
Ahora, según Pelerman, citado por Segura Ortega, Manuel, (1986), indica 
básicamente que lo que conocemos hoy como problema de lagunas, aparece 
con la limitación de un magistrado, quien, al momento de proponer una solución 
a un caso en concreto, ayuda a la aparición de lagunas en el sistema legal, pues, 
es claro pensar que la ley no tiene la solución a todos los problemas que puedan 
nacer en el desenvolvimiento de la sociedad. En este sentido, el legislador no 
puede saber qué cosas pasaran a futuro en una sociedad, y mucho menos en 
una sociedad como la nuestra, que es tan diversa y variada. 
Citando a Engisch, por (Segura Ortega, Manuel, 1986), refiere que, cuando al 
derecho no le es posible dar una respuesta rápida a una pregunta legal o 
cuestión jurídica, es cuando estas lagunas surgen. En ese mismo sentido, el 
autor Canaris, menciona que, en un caso en concreto, y la cual necesita una 
respuesta a la cuestión y el Derecho no puede dar una solución, hay laguna. Por 
lo tanto, se puede referir que las lagunas pueden ser algo que no se puede evitar 
por la no capacidad de la naturaleza humana al momento de legislar o regular 
leyes a fin de poder responder a todos los casos probables que pueden 
suscitarse en la realidad. 
 Entonces, solo se puede hablar, conforme a lo antes mencionado, que para los 
supuestos en donde no sea probable hallar una ley que pueda aplicarse a un 
caso específico, de laguna. 
 3.1.1.2 Teoría de laguna “Normativa” y “Axiològica” 
En esta línea  el Profesor Farrel (1969)  con respecto a las lagunas afirma  que:  
 
 
“La teoría que permite las lagunas utiliza un modo intersistematico  es decir 
la comparación de dos sistemas diferentes de la norma. Siendo el primero 






En el momento de que la tradición de cultura manifiesta un reglamento para 
ciertos actos y el sistema no lo toma en cuenta ante ello se entiende que el 
sistema legal existe laguna. (Farrel ,1969). 
Entonces podemos entender que lo expuesto por el autor que la tradición de 
cultura se puede referir a la sociedad en sí y que una forma de manifestación 
para nuestro trabajo es esta misma que buscar proteger cierta conducta por 
terceros de buena fe a través de una sanción entendámosla como aquella que 
otorga un derecho. 
Otros autores tienen  una idea diferente como lo es de Alchourrón y Bulygin  
citado por (Basterra, 2012) afirman que: 
 
 
“Ventilan  el asunto con más libertad; exponen que los magistrados y ciertos 
jurisconsultos  se pronuncian  sobre “lagunas de la ley” cuando en una 
delimitada escenario; si es cierto que concurre  una medio,  pero esta es 
“axiológicamente inadecuada” (p.282). 
 
 
Sin embargo, los mismos autores dejan claro que no todas las situaciones se 
pueden calificar como mala o injusta suponiendo que existe la laguna, el autor 
hace referencia a una clase de lagunas las cuales son las axiológicas. Cuando  
el recurso del legislativo no es proba, al momento que se dicto la norma  no 
previo   otras   circuntancias posteriores.  
Los mismos autores Alchourrón y Bulygin  citado por (Basterra, 2012) defienden 
su pensamiento bajo este argumento: 
 
 
“La concepción de “laguna” no es del todo injustificado, lo que se intenta  
decir  es que  el  que dicto la  norma  en ese  momento,  hubiese  propuesto 
de  otra forma  pero lo hizo  en forma general, y no lo especifico que seria la 







Podemos decir que el legislador en el 2038 no considero ciertas situaciones para 
un posible tercero de buena fe. Anteriormente los autores que mencionan que 
no existe lagunas los mismos consideran: 
Resulta  innecesario  no creer  que secuencialmente se dan momentos no 
previstas por la norma, podemos hablar de un vacio legal; en la consideracion 
Alchourrón y Bulygin  son las  llamadas “ lagunas normativas”. Tomamos en  
cuenta  que hay momentos  anotados por  la ley pero esta no resuelve el conflicto 
de una manera justa siendo inaplicable; estan son conocidas como “lagunas 
axiológicas”. 
Manteniendo esta posición que si existen las “lagunas” en el campo de Derecho 
y que aquella doctrina que dice lo contrario bajo el principio de decir  que,  lo  que 
no se encuentra tipificado estaria siendo permitido,  al decirse que la norma es 
“cerrada”,  y que dan la idea de la inexistencia de lagunas en el sistema juridico. 
Apoyamos la postura de la  Alchurrón y Bulygin es la más comprensible; íntegra 
y honda en correlación a la sistematización de las lagunas. 
Citando nuevamente a los especialistas Alchourrón y Bulygin, definen a la laguna 
normativa cuando en un caso en concreto, de importancia legal, no tiene solución 
dentro de las normas de un campo legal. Y estaremos ante lagunas axiológicas 
cuando, dentro de las normas no se puedan solucionar casos que deberían 
considerarse importante con arregla a una hipótesis de importancia dentro de un 
campo legal o todo un sistema legal. 
Y a manera de conclusión, podemos sintetizar que, en primer lugar, la laguna 
normativa se da en los casos donde no se puede tener una solución dentro de 
un sistema jurídico; y por otro lado, la laguna axiologica  se da cuando, teniendo 






3.1.1.3 Sistema “Pleno” y “Hermètico 
La autora Basterra (2012) afirma junto a los autores Alchurrón y Bulygin, que: 
 
 
“Existe  lagunas en el derecho, confía que  un conjunto de  normas  
examinan  desaparición de estas, siendo el sistema “pleno” y “hermético” 




-Sistema “Hermético”  
En un sistema así sea “perfecto” o este a miras de ser perfectible existirán 
lagunas, la solución de lo “hermético” son las reglas hermenéuticas que 
establecen el cómo y cuando  la interpretacion este concedida de mayor nitidez 
que sea posible a efectos de control interpretativo. 
-Sistema  “Pleno”  
El italiano Del Vecchio citado por  Basterra (2012) admite las existencias de 
“lagunas”,  pero hacer referencia la “Plenitud” del sistema es quien  posee 
herramientas para resolver estas. 
Su contemporáneo italiano Carneluttii (1955)  entiende por "Plenitud": Que en el 
mismo sistema esta contenido la solución a las lagunas y la perfección en el 
sistema jurídico no ha de asimilarse como una posesión suya en la línea de la 
no existencia de estas; si no que debe tomarse en el sentido de exigir que se 
eliminen.(p.182). 
En este  sentido  el profesor  Garcia (1959)  resalta  que para que este pilar se 
tiene que entender asi: “Lo que no está expresamente prohibido debe 
considerarse como implícitamente permitido".   
3.1.2 Teoría entre el no-positivismo y el positivismo jurídico 
El autor  Oliveira (2010) expone: 
Que hay algunos  que tienen  cierta  visión positivista, que sostienen la tesis de 





entonces negativa incluir elementos morales es lo mismo decir no recurrirá 
argumentos morales.  De cierta forma el no incluir la moral podemos decir que 
esta idea sostiene que un sistema de leyes puede ser identificado sin acudir a 
elementos morales (p.101). 
No se debe mal interpretar lo que es en realidad del Derecho con lo que debe 
ser el Derecho, argumentar los positivistas; esto quiere decir que no se debe de 
confundir lo que está permitido, prohibido o regulado en el Derecho, con lo que 
los valores justicia e igualdad demandan. Por el contrario la tesis que defienden 
los no-positivistas respecto al Derecho es de la conexión que, básicamente, 
indica que la definición del Derecho debe ser expresada incluyendo elementos 
morales. 
 
3.2 Corriente doctrinaria – comparativa 
En este  punto  autores que han sido citados en los capítulos antecesores,  solo daran  
sus razones que promueven  la  modificación  en relación  al  problema  de  
investigación  que  estos mismos comentaron pero ahora dan la solución a este 
problema. 
       3.2.1 Protección del tercero de buena fe: a título gratuito 
En este punto  presentamos unicamente las razones  doctrinarias y  
comparativas que se pronuncia  sobre   que los actos a título  gratuito  deberían 
ser  considerados  por el principio de buena fe registral,  procedemos a 
fundamentar que:  
En primera línea  tenemos el pensamiento del autor  Aguirre (2011) quien  
promueve  la  propuesta, la cual es: “La eliminación de exigir la onerisidad del 






En segunda línea a nivel de protección a este tercero  de buena fe , el 
especialista en derecho civil (Becerra, 2006) expresa lo siguiente: 
Las censuras a este requisito, nos  hace  suponer  una injusta  exclusión,  tendría 
como efecto  la incertidumbre de derechos  a los que contragieron  a título 
gratuito, siendo estos actos de igual  importacia  como el oneroso. 
Coincidimos con lo que expresa el autor en el sentido de que se deja incierto 
posibles  derechos (recibir la donación)  de los adquirientes a título gratuito al no 
estar  amparado por el principio de buena fe registral. El mismo autor defiende 
su postura exponiendo lo siguiente. 
Si bien el que tiene la calidad de heredero o donatario no amortizo cuantía alguna 
si hubo un desprendimiento patrimonial; Esta adquisición hizo incrementar su 
patrimonio y contando con ella asumieron otras obligaciones perjudicándolo al 
no cumplir con estos, no sería justo que sufran por algo que hizo por el 
apoderado o poderdante de ser el caso (Becerra, 2006). 
Para referirnos a títulos gratuitos resaltamos,  a la donación siempre tenemos 
que hablar de  ella  como eso precisamente: “Un contrato, de tal manera que no 
quede duda de ello si se piensa en el contrato como un acuerdo de voluntades” 
(Solís, 2016). 
Bajo esta misma línea el profesor Aguirre (2011) menciona que: 
 
 
“Las adquisiciones tienen que ser a título oneroso a efectos de ampararse 
en el 2038 del CC, es decir que importa el sacrificio patrimonial en sentido 




Es importante lo que menciona este autor ya que menciona  como “Tercero” al 
que adquirió a título gratuito; entonces resulta oportuno buscar su  protección  al 
nivel de los de a título oneroso,  resulta conveniente expresar  el pensamiento 







“No existe una razón suficientemente justificada que restringa la aplicación 
del principio publicidad registral para actos en base a lo oneroso de la 
adquisición dejando del lado la adquisiciones gratuitas”(p.225). 
 
 
En tercera línea (Gonzales , 2003) citando a Hencke menciona que:“Ciertas  
naciones no exigen  la onerosidad.” 
Bajo este hallazgo  damos a conocer de que el país España en su  Ley 
Hipotecaria  en su apartado  N°34 considera lo actos gratuitos de la siguiente 
forma: “ (…) Los adquirentes a título gratuito no gozarán de más protección 
registral que la que tuviere su causante o transferente.”.  
Esta ley española considera a los actos a título gratuito  bajo una protección  
registral, bajo este supuesto podemos incluir bajo un precepto dualista  a los 
actos a título gratuito en la legislación peruana.  
3.2.1.1 Importancia del sistema registral español (derecho comparado)  
El autor arequipeño Guevara (2011) enfatiza la importancia ya que este sistema 
español es pilar de la mayoría de las legislaciones  americanas; siendo el sistema 
registral peruano una de ellas. 
Como  reafirma este autor la legislación española es base  de ley registral para 
otras,  nuestro sistema registral adopto tambien esta, pero no en su totalidad 
como es la no inclusión de los actos a título gratuito tal vez por que nuestra 
realidad jurídica  es diferente  pero la razón de esta investigación es incluirla y la 
razón  de invocar la ley española es fundamental para dar cuenta que la matriz 
de nuestro sistema si considera estor títulos. 
El sistema español para la cesión de un bien para poder se solicita justa causa 






Los terceros que de buena fe  obtienen un derecho, que este perfectamente en 
el registro se sostienen en la fe pública registral siendo legitimados el derecho 
haciéndolo inatacable. 
El sistema español  es tajante al decir que la inscripción   hace al derecho 
inatacable, podemos afirmar que tanto el adquiriete a título oneroso o gratuito  
esta bajo protección,  tal y como lo explica en un ejemplo: 
(Florit, 2014) Aún así, y lo que explicaré a continuación es lo que me ha llevado 
a realizar esta entrada, no debemos pensar, sobretodo los juristas, que los que 
adquieren a título gratuito están excluidos de toda protección. Porque quien 
adquiere a título gratuito gozará siendo la misma protección que tuviese cierta 
persona que le ha transmitido, de manera que si éste hubiera sido adquirente a 
título oneroso, el subadquirente a título gratuito estará también protegido.  
Las donaciones  son actos palpables en la realidad juridica nacional  que merece 
protección a nivel registral para los terceros, por ello su importancia en la 
siguiente Casación. 
En  la  CAS. Nº 1729-2013 CUSCO en  su  fundamento  Segundo: 
 “[…] Que, la función de la donación es la transmisión de un bien a título gratuito 
sin que se espere contraprestación por la transmisión; por ello, una vez que el 
bien ingrese dentro del patrimonio de donatario el derecho tutelará su propiedad 
para que éste no se vea afectado en el futuro sin justificación y, a consecuencia 
de esto, se vuelva impredecible el destino del bien. […]" 
Como  menciona  esta Casación  este segundo  fundamento,  es que lo 
importante del bien  cuando ingreso al patrimonio del donatario este es  tutelado 
para no verse afectado,  podemos   estar  de acuerdo que el bien  ingresado    
título gratuito a la esfera  patrimonial tienes el mismo respeto  tutelar que el 
oneroso, por lo que  debería  ser protegido  por el artículo 2038 del CC,  en lo 





3.2.2 Protección del tercero de buena fe:  sin poder inscrito  
   Como expusimos en el capítulo dos, para este punto no pretendemos darle una 
protección a nivel registral para efectos del principio  a este Tercero, si no 
buscamos darle cierta protección solo por el hecho de  la buena fe. 
En primera línea es oportuno resaltar que la inscripción del poder en el RM y P 
es facultativa es decir no es obligatorio. Es así que si un apoderado busca tener 
una relación jurídica con  otro,  bastara que el apoderado le enseñe la escritura 
que contiene el poder.  
Otra situación distinta por razones de seguridad jurídica  que el mismo 
contratante exija la inscripción del poder o mandato en el registro de poderes y 
mandatos, para sí ser amparados  eventualmente por el artículo  2038 del CC. 
Hacemos un pausa para resonar  este párrafo,   existe la exigencia que por 
razones de seguridad  jurídica  se pueda exigir a otros ciertos actos, entonces 
puede ser factible estipularlo en alguna ley de ser el caso. 
Bajo esta circunstancia el T.R  se ha pronunciado en su 17° Pleno de carácter 
vinculante: 
Cuando se  califique  los actos  del apoderado no se le obliga a inscribir el poder, 
con la mera insertación o que se añada el traslado del acto  donde este contenido 
el poder para surtir efectos. 
Teniendo claro que la inscripción del poder o mandato sea el caso,  no es 
obligatorio inscribirlo,  es posible considerar que pueden existir poderes o 
mandatos no inscritos en el registro, ya  que no es obligatorio, tomando en 
consideración esta situación se puede buscar cierta protección a esta situación. 
Enlazando esta linea que postulamos el especialista en civil Becerra (2006)  
acota lo siguiente: 
Siendo posible la omisión de la inscripción (poder o mandato), es ejecutable 





-Ned Stark pretende vender su casa ubicada en Pacasmayo, su apoderado es 
Roberth Baratheon, puede ejecutar el poder (celebrando la compraventa), en 
Trujillo o Arequipa, siendo que la inscripción es facultativa. 
Entonces podemos afirmar que es válido el acto que se realiza, pues solo bastara 
la exposición de la escritura pública del poder,  ejecutandose, situación  que es 
diferente cuando este mismo poder no inscrito ha sido modificado o extinto. A 
nuestra consideración planteamos el siguiente ejemplo: 
 -Antonio   pretende vender su casa ubicada en Arequipa, a quien le otorga poder 
(sin inscribirlo en el Registro) a Roberto este mismo realiza la compra venta a 
favor de Lucía, sin embargo, al momento de celebrarse la compra-venta Antonio 
fallece. 
Este en un caso que planteamos hipotéticamente para visualizar una situación 
no regulada por el ordenamiento,  a efectos de un amparo a Lucia (tercero de 
buena fe), quien adquirió mediante compra-venta un bien inmueble a Antonio 
mediante poder de Roberto. 
3.2.2.1 Diferencia de la protección  con poder   inscrito  y no inscrito y la 
situación de los herederos del poderdante 
En esta situación (Bullard, 1990) menciona  que: 
La titularidad de quien  este deseoso de cambiar status  va  ha ser  protegido por 
el Derecho  en contra de la titularidad de quien desea mantener el suyo. La 
actividad resulta claramante  preferida  sobre la estática,  la situación de 
adquiriente se convierte en una condición. 
Sin embargo lo expresado lnea arriba, no todo adquiriente recibirá el privilegio 
de la protección como hemos señalado existe dos artículos  del  código civil que 
protegen a estos adquirientes  vamos a ponerle atención al 948° y 2014°. 
 





-Artìculo 948  
El artículado 948° norma   el tipo conocido como la "adquisición a non domino", 
como se comento  lineas arriba  esta situación es cuando el bien puede ser de 
un tercero  a pesar de la persona  que lo cedio  no podia por falta de derecho o 
facultad para hacerlo. 
Este artículo  se hace mención expresamente a la cesión  del derecho  de 
propiedad para beneficio  del tercero, excluyendo de este espacio de protección 
cualquier  otra titularidad adquirda por el tercero. 
En otra linea  queda claro que  dicha  norma se amolda a los bienes muebles no 
siendo claro si tambien se toma en cuenta los bienes registrados del libro de 
registros data protección a los que que  adquieren  sobre bienes anotados  
tambien  el derecho de propiedad sobre  bienes muebles anotados  sin hacer 
mencion  de su calidad de clasificación que el propuso la norma (De Trazegnies, 
1989, p.245). 
Tambien  hace referencia  de la exigencia de la buena  fe, en ese sentido el 
tercero  tienen  la  nocion de que la otra parte es  titular del derecho  es  decir 
esta facultado para hacerlo y el recibimiento de la cosa objeto del negocio, 
desconociendo el tercero que el transferente carece de derecho. 
El sistema  ha tomado la convicción  de ventilar los beneficios de los terceros de 
buena fe pues estos en sustento a la información que  tienen  forman  un  vinculo 
de confianza  que van a  tener  un  bien sobre el cual se ha negociado,  no velar 
por ellos seria  dejar la seguridad en una privación como consecuencia los 










Siguiendo con esta linea de los niveles de protección es pertinente mencionar al 
articulado 2014° del CC, como sabemos esta norma  esta dentro el libro de 
registros públicos y la diferencia con el articulado 948° es importante. 
Teniendo en primer lugar  una  situación  en su aplicación  este no frena la 
protección  del derecho de propiedad,   se usa un método con mayor proporción 
siendo tuteladas mayores adquisiciones  por terceros,  en consecuencia  la 
protección alcanze a niveles  del propietarios, usufructario, etc. 
Es importante  resaltar  que este artículo defiende  titularidades adquiridas por el 
tercero, el registro no establece como resultado la constitución  si no la 
manteniencia de la adquisición, esta norma en esencia  pide la buena  fe y la 
inscripción del derecho,  estas  son  similares a la del 948° del CC, con la 
diferencia que necesarimante se presenta en el campo registral,  mantiene cierta  
vinculancia con el mencionado la diferencia es la consideeración al registro. 
-La situación de los herederos del poderdante fallecido 
En la   Cas. N°2533- 2006 Lima: 
 En un caso de mejor derecho de propiedad  en el que se enfrentaban el 
comprador del bien que no registro su derecho, dejando que el bien continuara 
a nombre del vendedor,  y el heredero del bien continuara a nombre del vendedor 
que en esa circunstancia había inscrito su derecho, estableció lo siguiente: 
“El título que tiene  inscrito que el demandado es la sucesion intestada  de su 
padre y causante (…), por lo que con conformidad al artículo 660 del código civil, 
es el continuador  de su personalidad jurídica, en sus bienes, derechos y 
obligaciones. 
Como ya se  ha establecido en la instancia, dicho causante vendió al 
demandante  (…)  los derechos y acciones que le correspondian en el inmueble 





ya no se encontraba entre sus derechos, ya no formaba parte de su patrimonio, 
por lo que resulta imposible su transmisión sucesoria (…) El recurrente  no es un 
tercero que ha adquirido un bien. No es acreedor de este. En ese sentido, la 
inscripción de tal sucesión en la partida registral correspondiente a un inmueble 
que había transferido anteriormente por su causante, no le otorga un mejor 
derecho. Esa inscripción es valida(…)”. 
Esta  situación  ha sido prevista  en el artículo 64 del Reglamento de 
Inscripciones del Registro de Predios, al establecerse que “las transferencias a 
favor de terceros por el causante antes de su fallecimiento, podrán inscribirse 
aún cuando en la partida registral del predio se hubiera inscrito la sucesión a 
título universal, siempre que su inscripción no perjudique a terceros (Delgado, 
2009, pág. 282)”. 
El autor (Delgado, 2009) explica que: En la relación  a lo anteriormente estipulado  
a pesar de que los  herederos hubiesen  inscrito la traslación de dominio por 
sucesión ello no era obstáculo para registrar la transferencia del bien  que 
hubiera hecho que el causante a favor de un tercero. Ello se fundamenta en el 
hecho de que al producirse la sucesión,  dicho bien ya no era parte de la masa 
hereditaria, así como en que los herederos no son terceros registrables. 
Sin embargo el Reglamento antes mencionado que hace alusión el autor 
Delgado, ha sido derogado por Res.N° 097-2013-SUNARP/SN estableciendose 
esta misma norma ahora en el Art.98.- Inscripcion de tranferencias realizadas 
por el causante a favor de terceros.-   
Las  transferencias a favor de terceros efectuadas por el causante antes de su  
fallecimiento, podrán inscribirse aun cuando en la partida registral del predio se 
hubiera inscrito la sucesión a título universal, siempre que su inscripción no 





Siendo la misma redacción de la ya derogada, por lo que  seguimos con el 
análisis expuesto por el autor que menciona que. 
 Distinto es el caso  de quien, confiado en la traslación de dominio por sucesión, 
adquiere de los heredero la propiedad e inscribe su derecho, a pesar de que 
extraregistralmente el bien era quien adquirió onerosamente del causante. En 
este ultimo supuesto, serán  protegidos quienes adquirieron de los herederos  
sacrificándose a quien adquirió del causante y no registro su derecho.  
 3.2.2.2. Propuesta modificatoria al Decreto Legislativo N° 1049  
La modificación del artículo 27.- Efectos  
El notario cumplirá con advertir a los interesados sobre los efectos legales de los 
instrumentos públicos notariales que autoriza. En el caso de los instrumentos 
protocolares dejará constancia de este hecho. 
Debiendo quedar de la siguiente forma teniendo en cuenta que la mejor forma e 
igualar los niveles de proteccion del tercero de buena fe,  es que se base este 
en un poder inscrito. 
El notario cumplirá con advertir a los interesados sobre los efectos legales de los 
instrumentos públicos notariales que autoriza,  además en caso los actos sean 
inscribibles, informará a las partes tal situación, precisando los efectos de 
la inscripción del acto celebrado en el Registro Público correspondiente. 
En el caso de los instrumentos protocolares dejará constancia de este hecho.. 
Teniendo en cuenta la modificación  de este artículo los interesados  cambiaran 
de opinión, de inscribir su derecho para estar protegido y es que la mayoria 
siempre busca estar más protegido. 
3.2.4 Protección del tercero de buena fe:  Quien no contrato en el lugar donde se 
inscribio el poder 
Esta situación ya ha sido tomada en cuenta en el Anteproyecto de Reforma al Código 





de Justicia quien formó el  grupo de trabajo quien  está encargado de la revisión y 
propuestas  de mejoras al código,  mediante Resolución Ministerial N° 0300-2016-
JUS, conformado por catedráticos de diferentes  universidades.  
Este grupo de trabajo ha realizado propuestas de reforma puntuales teniendo en 
cuenta jurisprudencia nacional, la adecuación a las Convenciones Internacionales y 
el derecho comparado.   
Teniendo en cuenta que el artículo 2037 del CC,  obliga que las anotaciones  se 
hagan en el registro del sitio  donde permanente se va ejercutar la acción,   lo mismo 
que reitera  y   exige el 2038 del CC. 
En atención a ello  es que este grupo de trabajo propone que el articulado 2037 
cambie de nombre a: Competencia Nacional de RP y M cuyo cambio seria el 
siguiente: 
El Registro de Mandatos y Poderes es de competencia nacional requiriéndose su 
inscripción en una sola oficina registral. Bajo los siguientes exposición motivos: 
Con esta propuesta de modificación se precisa que el Registro de Mandatos y 
Poderes es de competencia nacional. 
Bajo esa dirección de la informática, el especialista  (Becerra, 2006) sostiene: que  
en  las circunstancias en se planteo  el mencioanado,  el legislador  no previo la 
sistematización de la informática de  hoy que  facilita  los Registros Públicos (…). 
Resulta que cuando se vaya a ejecutar el poder en distintas locaciones, las distintas 
oficinas registrales, simplemente se tendría la sola inscripción en  una de ella, 
teniendo en cuenta  que los registradores sea en el lugar donde  no se inscribio podra 





3.3 Propuestas para la correcta inscripción del poder extinto en el registro 
3.3.1 Propuesta de mejora para la inscripción: Por vÍa inscripción de la 
sucesion intestada 
En  primera línea  lo planteado  por  la  registradora (Tafur, 2018) que indica que 
existe  una situación al momento que el registrador  extiende la extinción del 
poder y es que: El registrador procede a una cancelación automática de los 
poderes o mandatos. 
Sin embargo, ante esta situación, el registrador no verifica si el poder o el 
mandato ha sido  otorgado  en  favor  de un tercero  o  al mismo poderdante, tal 
como expresa el articulado 1803 del CC  que tanto la muerte, interdicción o 
inhabilitación  no extinguen el mandato o poder. 
Lo que propone  (Tafur, 2018) es: 
 
 
“Siendo así, es urgente implementar mecanismos y reglamentación especial 
para la inscripción de la extinción de poderes por fallecimiento del 
poderdante o apoderado”. 
 
 
Entonces resaltamos que debe existir un mecanismo que pueda evitar la 
extinción del poder por fallecimiento automáticamente por la inscripción 
de la sucesión, con la finalidad de que no se  inscriba tal extinción en el registro 
de poderes y mandatos cuando este poder este en beneficio de un tercero, 
puesto que si se inscriba este ya no podrá ampararse en el 2038 “principio de 
buena fe registral”. 
Primero tendremos en cuenta el procedimiento de la inscripción de la sucesión 
de la intestada. 
1.-Los actos que se inscriben en el registro de sucesiones son dos;   Las 
anotaciones  preventivas de solicitud de sucesión intestada dispuesta 
notarialmente o judicialmente y la resolución judicial firme  a la sucesión del 





(SUNARP, 2018) Como se sabe, el Registro de Sucesiones Intestadas viene 
incrementándose en los últimos años, al punto que, solo en el año 2017, se 
registró un promedio de noventa y ocho mil sucesiones intestadas definitivas, 
esto, sin contar los actos de anotaciones preventivas, aclaraciones y renuncias 
de herencia. En Arequipa  en enero del 2019 se inscribieron un total de 624 
sucesiones  intestadas. 
2.- Al momento de que solicite la inscripción de anotación preventiva el 
registrador creara el asiento con lo siguiente: Nombre del solicitante, nombre del 
juez o notario que solicita la anotación, juzgado y número de expediente cuando 
corresponda, nombre del causante, fecha y lugar del fallecimiento del causante. 
(Art 35 del Reglamento). 
Teniendo en cuenta que esta inscripción de carácter provisional que tiene por fin 
resguardar la antelación para la inscripción de la declaración de herederos (vía 
judicial o notarial) y dar publicidad del proceso iniciado  
3.- Los documentos que hay que presentar para la inscripción son: Solicitud de 
inscripción de título (formulario), debidamente  llenado y firmado por la persona 
que realiza el trámite; Si es tramitada ante notario este tiene que presentar la 
solicitud suscrita por el notario con la copia certificada de la solicitud; Si es 
tramitada ante juez se presentara parte judicial, conteniendo el oficio cursado por 
el juez competente que  contenga copia certificada  por auxiliar jurisdiccional de 
la demanda y la resolución que admite la demanda y que disponga su anotación 
en el registro correspondiente (si hubiese poderes), y el pago de la tasa registral. 
(Art 28 y 30 del Reglamento) 
A. PROPUESTA MODIFICATORIA:  
Bajo la línea anterior proponemos el mecanismo de la (anotación preventiva); 





preventiva de sucesión intestada, del Reglamento. De que también se 
requiera como requisito vía notarial y en la  judicial: 
 1.-  Además de la solicitud suscrita por el Notario Público acompañada de la 
copia certificada del pedido. El Notario debe presentar una solicitud de 
anotación preventiva en el registro de poderes  y mandatos; si existiera  
poderes  inscritos, a efectos  de que el registrador realice  la anotación  
preventiva  especial  en el asiento correspondiente.  
                   2.- Para la inscripción de la anotación preventiva de sucesión intestada tramitada 
judicialmente, se requerirá el parte judicial que contenga copia certificada de la 
solicitud y del auto admisorio que dispone la anotación en el Registro, 
acompañadas del correspondiente oficio cursado por el Juez competente; El 
juez  además hara  extensiva  la solicitud de anotación  preventiva en el 
registro de poderes y mandatos; si existiera poderes inscritos, debiendo  
el registrador realizar la anotación preventiva especial en el asiento 
correspondiente. 
Ampliando de esta forma el art. 30 del Reglamento de Inscripciónes de los 
Registros de Testamentos y de Sucesiones Intestadas, también deberá 
modificarse el art.35.- Contenido del asiento de anotación preventiva, se 
ampliará el siguiente dato: como inciso(f) 
f) Cuando exista poderes y mandato  vigentes en nombre del causante: El 
registrador realizará, la anotación preventiva, indicando los poderes 
vigentes que se extinguirían al efectuarse la anotación definitiva de la 
sucesión  intestada  en el registro de poderes y mandatos, a efecto de que 
terceros puedan  oponerse a la inscripción de la extinción del poder o 
mandato. 
Teniendo en cuenta que el art.50 del Reglamento de Registros Públicos dispone 





agregando  estos datos con la modificatoria , se pone en conocimiento a terceros 
de buena fe que contrataron en base a un poder inscrito.  
Esta propuesta modificatoria soluciona los siguientes problemas: Vía de 
Extensión y la Rogatoria   
1) La cancelación automática de los poderes por parte del Registrador si estos 
estarían a favor de un tercero, ahora con la modificatoria propuesta, el tercero 
de buena fe  tendrá un preaviso de la inscripción de extinción del poder para que 
pueda oponerse y mantenerse protegido de no celebrar actos con poderes que 
se van a extinguir, manteniendo así el registro actualizado. 
2) Desvirtúa homonimias, al momento de la oposición, este tercero verifico que 
el poder que se pretende extinguir, es el mismo que en base a este contrato con 
el apoderado.  
3) Por la vía rogatoria:  El interesado en la cancelación del poder, después de 
haber inscrito la sucesión  intestada o no,  con la modificatoria necesariamente 
se tendrá que hacer la solicitud de anotación preventiva, si existiera poderes, 
para efectos del art. 35 del reglamento a efecto del inciso (f) agregado en la 
modificatoria propuesta. 
 
3.4  Comprobación de hipótesis  
Dado que existe desprotección  del tercero de buena fe  en los casos  de  excluir actos 
a título gratuito, exigir solo un lugar para inscribir el poder, la inscripción del poder 
extinto y el tercero que se baso en un poder no inscrito, al no estar amparados los 
mismos en el art.2038 del Código Civil y el  Reglamento de Inscripciones de los 
Registros de Testamentos y de Sucesiones Intestadas, es probable que sea necesario 
modificar el artículo 2038 del código civil, Reglamento de Inscripciones de los 
Registros de Testamentos y de Sucesiones Intestadas, además del Decreto Legislativo 





cualquier oficina registral, la anotación preventiva de la extinción del poder, además 
de incluir en el  deber de informar a los comparecientes sobre las implicancías  de  
inscribir en el Registro Público.  
3.4.1 Situación de los actos título gratuito 
Como es indicado por el autor  Aguirre (2011)  el exige la eliminación  de la 
onerosidad  a efecto de amparar a todo tipo de adquisiciones,  la unica  
justificación de la onerosidad es el sacrificio patrimonial de  esta adquisición, sin 
embargo el autor  Becerra (2006)  nos explica que,  al adquirir algo mediante un 
acto a título gratuito incrementa el patrimonio y se puede contraer obligaciones 
con este nuevo patrimonio,  por estos  supuestos podemos afirmar que el nuevo 
adquiriente “Tercero”   tambien  comprendería un sacrificio patrimonial, si su  
nueva adquisición  no es amparada por el principio de buena fe registral  por 
consiguiente  los autores Aguirre  y Becerra  coadyudan  a afirmar que existe 
sacrificio patrimonial tanto en las adquisiciones a título oneroso o gratuito, por lo 
que deberián ambas ser protegidas por el principio de buena fe registral 
mediante una modificatoria. 
Cabe precisar que estos argumentos señalados por los autores versan  sobre la 
idea de modificarse en lineas generales a diferencia en el capitulo 2 que estos 
autores reflejan el problema de esta situación cuyos argumentos son diferentes.  
En otra línea argumentativa  para fundamentar nuestra posición y solución  a 
parte del problema  como es indicado  por  Becerra (2006) en otro fundamento 
afirma que la no inclusión de  estos  actos a título gratuito dejaría en  
incertidumbre sus derechos lo que no sucede  en  lo indicado por Gonzales 
(2003) citando a Hencke que ciertos países no exigen la onerosidad,  ante esto 
la ley hipotecaria en su apartado N°34  es cierto que si exige la onerosidad,  pero 
no deja bajo incertidumbre  estos derechos  en tanto que si los considera en su 





importante ya que ha sido pilar de varias legislaciones tambien la peruana tomar 
en cuenta esta legislación por consiguiente   no se dejaría  en incertidumbre  
derechos adquiridos si los actos a título gratuito son considerados  en la norma  
especificamente en el artículo 2038 del CC. 
Por tanto  podemos decir que existe desprotección a la adquisiciones  contraidas 
a título gratuito por  consiguiente; La modificación es  incluir  los actos a título 
gratuitos  por la razones  que fueron  planteadas líneas arriba, cumpliendo con 
nuestra hipótesis. 
De esta forma  se estaría solucionando  parte del  problema que es : Al tercero 
que adquirió  un bien a “título gratuito”; y este no es amparado para mantener su 
adquisición por el principio de buena fe registral, siendo la solución incluirlos 
mediante una modificatoria al artículo siendo el efecto mantener la adquisición 
del tercero de buena fe que contrato mediante título gratuito, de esta forma estos 
terceros de  buena  fe estarían  protegidos  por el principio de la buena  registral 
cumpliendo con la protección del tercero  de buena fe. 
3.4.2 Situación de los poderes no inscritos 
Por tanto, que  si existe niveles de protección con respecto al poder inscrito o 
no en el registro respectivo  tanto que tendra mayor derecho así como mayor 
protección el poder inscrito,  en nuestra postulación previmos dar cierta 
protección  al poder no inscrito  no a nivel registral pues no habria una 
oponibilidad, quedandonos en el plano de la fe pública que es la consentida por 
el derecho notarial,  por consiguiente replanteamos que la modificación del DL 
N°1049 a efectos de que el notario en los casos que los actos  sean  
inscribibles,  el notario informará a las partes tal situación, precisando los 






Por tanto   existira  una cultura registral respetuosa de la voluntariedad del 
registro pero que a la vez permita a los contratantes conocer si ha realizado un 
acto inscribible y los efectos de la inscripción del mismo. 
3.4.3 Situación de los poderes no inscrito en el lugar  
Como es indicado por el grupo de  trabajo del  Anteproyecto de Reforma al 
código civil peruano,  apoyamos  su propuesta  moficatoria en  el art.2037  puesto 
que incide directamente  en el Art.2038 que  pretendemos mejorar en  este orden 
de ideas  el autor Becerra (2006) advierte  que  al momento  de que el legislador  
previó esta  norma en el año 1984, fecha de creación del código vigente, hasta 
nuestra actualidad han  pasado casi 34 años para estos tiempos  el avanze 
tecnológico e informático son abismales es por eso que  la  interconexión de 
oficinas registrales vía internet  es cuestión de un click. 
Por tanto la inscripción  en el registro no necesariamente tiene  que ser en el 
lugar donde se va a ejercer el poder o el mandato, si no que la sola inscripción 
en cualquier oficina es de alcance nacional, es decir que cualquier registrador 
del país  puede visualizar el poder o mandato  inscrito de cualquier otra oficina 
registral  respondiendo a nuestra hipótesis, bajo la linea modificatoria planteada 
por el grupo de trabajo en el 2037 del CC, es que se aplicaría también en 
concordancia con el 2038 del CC es que el poder y mandato esté inscrito y 
vigente en cualquier oficina registral y se encuentre aún  vigente,  
resolviendo así el problema  de exigir  al  poderdante o mandante, que 
necesariamente inscriba en el lugar donde se va a celebrar este poder o 
mandato. 
3.4.4 Situación  de la inscripción del poder extinto  
Como es indicado por  la  registradora Tafur (2018) existe una situación  al 
momento de la cancelación automatica  del poder mediante la inscripción de la 





mecanismos y reglamentación especial para los casos  explicitamente, por el 
fallecimiento del poderdante siendo esto implicancia de la protección del tercero 
de buena del 2038 del CC por tanto  podemos decir que cumpliento parte  de 
nuestra hipótesis  es que proponemos implemetar un mecanismo “anotación 
preventiva”, lo cual se  revierte a  una modificación  a los artículos  30° y 35° el 
Reglamento de Inscripciónes de los Registros de Testamentos y de Sucesiones 
Intestadas, dicha  modificación  resolviendo así el problema  de   afectar  al 
posible tercero de buena fe ya que al cancelar los poderes en forma automática 



































CONFLICTO DE  TEORÍAS 
 
En  este último capítulo se contrapondrá teorías y argumentos que ataquen  nuestra tesis  
es decir para a la modificatoria en relación al  2038 y su implicancia en la inscripción del 
poder extinto, en esa situación  fundamentaremos con nuestras propias ideas y del capítulo 
tres que esta contraposición es débil a nuestro fundamentos de la investigación.  
 
4.1 Contraposición a la teoría de la laguna jurídica en la norma 
Respecto a lo dicho anteriormente, donde se puede ver  las opiniones y argumentos 
de autores que están a favor de la existencia de la laguna del derecho, también existen 
las posturas opuestas respecto a las lagunas en el derecho,  Quienes niegan la 
existencia de lagunas apelan a un razonamiento diferente del antes mencionado como 
son las siguientes:  
Para el profesor de filosofía  (Kelsen, 1999), no existe las lagunas del derecho por que 
los jueces siempre están en el contexto de aplicar el derecho vigente, se aplican la 
regla general lo cual toda conducta  no regulada estaria permitido por la ley. 
Tanto para Cossio,Kelsen en efecto  niegan en absoluto de que exista  laguna en la 





extiende el principio de “plenitud hermética” hasta proceder la notacion  de lagunas y 
laguna del derecho. 
Respecto al párrafo anterior la relación de las lagunas con la relación “plenitud 
hermética” esto fue desarrollado como ya se explico por los filósofos Kelsen y también 
por el alemán Zitelmann, y por Carlos Cossio en Argentina. 
Ya que ellos analizaban las lagunas desde el punto con la relación privada y el principio 
de que “todo lo  que no está permitido esta jurídicamente permitido”. Zitelman que es 
lo que decía “que lo que se integra a una laguna está contenida desde ya, desde un 
principio, en la ley”. 
También el filósofo Kelsen nos hace referencia sobre el daulismo 
positivismo/iusnaturalismo, nos dice que existe un problema al momento de identificar 
el Derecho con la ley y es por eso que se llega a un análisis la integración del juez 
como un papel fundamental respecto a  la definición con la “laguna”  y es por eso que 
el Derecho no es este, si no en la ley. Por lo tanto no existen lagunas por que se estaría 
aceptando el papel hermenéutico del juez como una acción deliberada. (Kelsen, 2005) 
También sostiene (Kelsen, 1999) que tales lagunas no existen, ya que cada uno es 
libre de obrar según su voluntad cuando ve que su conducta no esta establecida por 
el derecho. 
Entonces la libertad estaria garantizada por el orden jurídico, pues no solo estaría el 
deber de poder conducir de una manera determina si no que tambien esta 
garantizando la libertad de poder hacer o no aquello que no esta obligado, porque estar 
imponiendo a cada persona el deber de no impedir al otro de que pueda hacer lo que 
no esta prohibido. 
Por lo tanto el derecho vigente es siempre aplicable para que de esta manera permita 
resolver conflictos, tomando el argumento del gran filosófo kelsen que nos dice:"todo 
lo que no está prohibido está permitido " es así que se estaría adoptando un Principio 





Respecto de las lagunas de la ley, el profesor filósofo (Kelsen, 1999)  “nos dice que si 
el ordenamiento jurídico no existe una disposición aplicable, no es posible incluir el 
caso concreto en lo previsto en el ordenamiento, porque falta la premisa necesaria 
para aplicar la consecuencia jurídica”.  
Si sobre  ciertas situacionnes  el sistema  no ha  reglamentado,  la situacion  es ajeno 
al derecho,  sin  embargo el magistrado  tiene  la potesdad sobre  la situación  en tomar  
una decisión por criterio propio, aplicando una estrategia la aplicación de la norma 
individualizada .  
No tendría aplicación sino precisamente en ausencia de una disposición expresa lo 
cual quiere decir que le supuesto de aplicación de aquella regla es precisamente la 
existencia de una laguna de la ley. 
Los que destacan son Kelsen y Cossio, ya que ellos niegan  la existencia de la laguna 
en la ley. 
Ya que nos dice Cossio que el derecho  es pleno porque es general,  en otras  
ocasiones lo alegado por Kelsen  es de la idea que el sistema jurídico en la norma  se 
fundamenta de esta manera  para demostrar su plenitud, como en sentido formal 
como en sentido material, porque esta distinción no existe. 
El motivo de que exista una norma jurídica verdadera para que pueda resolver 
cualquier conflictolo hace imposible de que existan de verdad lagunas en la norma 
fundamnetal, al servir a todo el orden jurídico, lo estructura en unidad.Y si el derecho 
es todo necesariamente sera completo. 
Los autores que mencionamos  anteriormente sostienen que el Derecho es pleno 
porque es total. Y como para ellos el Derecho es la ley, substituyen, en la proporción 
anterior, el término ley al término Derecho y dicen entonces; la ley no tiene lagunas. 
Predican de la ley lo que han mostrado del derecho, lo cual solo es legítimo si Derecho 





4.1.1 Teorías que niegan la existencia de las lagunas del derecho 
Empezaremos a analizar dos de teorías que niegan la existencia de las lagunas: 
-Teoría del espacio jurídico vacío:  
El filósofo del derecho, Karl Berghom resumiendo Bobbio  nos dice lo siguiente 
que “toda norma jurídica representa una limitación a la libre voluntad humana; 
por fuera de la espera regulada por el derecho, es libre de hacer lo que desee” 
(Bobbio, 1991 ), entonces concluimos, que para  Berghom de que un caso estará 
sujeto a las normas jurídicas siempre y cuando estas sean reguladas en forma 
expresa, en caso no estaría regulado de esta manera lo encuadraríamos en la 
esfera que no pertenece al ámbito jurídico y por lo que sería entonces 
jurídicamente irrelevante.   
-La teoría de la norma general exclusiva:  
 
El defensor de esta teoría (Bobbio, 1991 ) nos dice que es una norma que regula 
el comportamiento ya que no solo se limita a las reglamentaciones y, las 
consecuencias jurídicas, sino que de la mismo tiempo tambien se excluye de 
aquella reglamentación todos los comportamientos. 
El profesor italiano (Donati, 1910)“también afirma que existe la inexistencia de 
las lagunas en el Derecho” ya que nos dice que son licitas todas las acciones en 
tanto se haya dispuesto lo contrario; ya que como principio se equipara a las 
restantes normas del ordenamiento y este se deriva como un principio implícito. 
Por lo tanto para Donati es obligatorio de que exista la norma general exclusiva, 
puesto que de esta manera estaría llenando las lagunas que se dejan por otras 
normas y de esta manera se estaria excluyendo del ordenamiento jurídico 
lagunas. 
Con respecto a lo observado podemos decir lo siguiente, que toda actividad de 
los hombres está regulada por alguna norma jurídica, ya sea algunas o pocas 





Según el autor Zitelman que nos dice que para que una acción puede producirse 
efecto jurídicos  en este caso tendria que estar regulada en la norma que 
componen el ordenamiento jurídico, si en caso el hecho estaria regulado por el 
ordenamiento, no produciria efectos por lo tanto no sería necesario alguna regla 




































PRIMERA:  Se ha generado propuestas modificatorias de mejora para la protección del 
tercerode buena fe, siendo necesario modificar el artículo 2038 del código 
civil, a efecto de incluir los actos a título gratuito y que la inscripción del poder 
sea en cualquier oficicina registral, es necesario modificar el Reglamento de 
Inscripciones de los Registros de Testamentos y de Sucesiones Intestadas,a 
efecto de realizar  la  anotación preventiva de la extinción del poder,  así como 
modificar el Decreto Legislativo N°1049 con el fin de informar a los 
comparecientes sobre las implicancías  de  inscribir en el Registro Público.   
SEGUNDA: Se identificaron  los niveles de protección  del  tercero de buena fe  que 
contrato en base a un poder inscrito siendo  su protección el principio de 
buena fe registral y el tercero que no se baso en un poder no  inscrito  no tiene 
un nivel de protección de tal nivel por ello se propone una modificar el Decreto 
Legislativo N°1049 a efecto de modificar el artículo 27, para que el notario  
informe obligatoriamente a las partes  los efectos de la inscripción en los 






TERCERA: La actual inscripción  del poder extinto afecta al tercero de buena fe por la 
cancelación automática de los poderes por la extensión de la inscripción de 
la sucesión intestada, siendo necesario modificar los  artículos 30° y 35° del 
Reglamento de Inscripciones de los Registros de Testamentos y de 
Sucesiones Intestadas a efecto de crear una anotación de preventiva  para 
evitar la cancelación del poder así como realizar actos jurídicos  con poderes 
que se van extinguir. 
CUARTA:  Es necesaria la incorporación  de los actos a título  gratuito dentro de la 
protección  contenida en el  artículo 2038 del código civil,  a fin  de que  tengan  
la misma protección de los actos  a título oneroso, al ser de igual importancia, 
no considerarlos dejaría bajo incertidumbre el bien adquirido bajo este título. 
Tambien es necesario en el mismo artículo, excluir la inscripción del poder  
que solo sea en el lugar donde  se va a ejercer, siendo la inscripción en 
cualquier oficina registral del país, teniendo en cuenta que el registro es de 
alcance nacional por la interconexión de estas. 
QUINTA: VALIDACIÓN DE LA HIPOTESIS  
Dado que existe desprotección  del tercero de buena fe  en los casos  de  excluir 
actos a título gratuito, exigir solo un lugar para inscribir el poder, la inscripción 
del poder extinto y el tercero que se baso en un poder no inscrito, al no estar 
amparados los mismos en el art.2038 del Código Civil y el  Reglamento de 
Inscripciones de los Registros de Testamentos y de Sucesiones Intestadas, es 
probable que sea necesario modificar el artículo 2038 del código civil, 
Reglamento de Inscripciones de los Registros de Testamentos y de Sucesiones 
Intestadas, además del a efectos de incluir los actos a título gratuito, la 
inscripción del poder sea en cualquier oficina registral, la anotación preventiva 
de la extinción del poder, además de incluir en el  deber de informar a los 
comparecientes sobre las implicancías  de  inscribir en el Registro Público.  
 
 
En este estado de la investigación, cabe  señalar que nuestra  hipótesis  ha sido  
validada,  toda vez que existe la desprotección del tercero de buena fe en 





2038 del código civil, Reglamento de Inscripciones de los Registros de 
Testamentos y de Sucesiones Intestadas y el Decreto Legislativo N°1049. 
En ese sentido es necesario  propuestas legislativas  formales  como instrumento 
jurídico,   donde se plantean estas modificaciones  ante el congreso como 
“proyecto de ley”, siendo   estas propuestas de mejora para la  protección de los 






























1)  Sugerimos  más alcances modificatorios  en  la línea de investigación que  hemos  
presentado  en desenvolvimiento de la protección del tercero de buena fe   a fin de 
que sea un compendio de modificatorias que sobrelleven una mayor cantidad de 
problemas posibles no previstos en la norma. 
2) Sugerimos la interconexión   de las entidades públicas del Estado  de la SUNNARP 
con el RENIEC,  siendo dos entidades patrocinadas por el estado no comparten 
información  vital para evitar problemas en los ciudadados, siendo necesaria esta 
interconexión a efecto de que cuando una persona muera automáticamente el 
RENIEC de aviso a la Sunnarp, para que esta entidad de oficio cancele todos los 
poderes de esta persona, realizado esto ningún  tercero  podra realizar actos con 















































"Año de la lucha contra la corrupción e impunidad" 
 
 
PROYECTO DE LEY  




I. DATOS DE LOS AUTORES 
Los ciudadanos Gina Gómez Suarez y Nikolay Ysayaka Puma, estudiantes de 
pre-grado proponen el siguiente proyecto de ley. 
 
II. FORMULA LEGAL  
PROYECTO DE LEY 
 
El congreso de la república 
Ha dado la ley siguiente: 
LEY QUE MODIFICA EL ARTÍCULO 2038 DEL CÓDIGO CIVIL 
Artículo 1°. - Modificase el artículo 2038 del código civil en cuanto a la ampliación 
a “título gratuito” “inscrito y vigente en cualquier oficina registral” y agregando el 
siguiente párrafo “El tercero que contrato sobre la base de un poder o mandato, no 
sera  perjudicados siempre que el tercero haya actuado de buena fe” 







Artículo 2038.- Derecho del tercero de buena fe 
El tercero que de buena fe y a título oneroso o gratuito ha contratado sobre la base 
de mandato o poder inscrito y vigente en cualquier oficina registral, no será 
perjudicado por mandato, poder, modificaciones o extinciones de éstos no inscritos.  
Arequipa, 07 mayo  del 2019 
III. EXPOSICIÓN DE MOTIVOS   
 Los cambios propuestos para este artículo nació a raíz  de la investigación 
realizada en la  tesis  “La protección del tercero de buena fe y su implicancia con la 
inscripción del poder extinto”, es por ese motivo  que se pretende tres situaciones 
específicas no amparadas por el mencionado artículo: 
1) Ampliación a “Título Gratuito”.-Teniendo en cuenta la teoría laguna jurídica en 
la norma, que invoca que esta situación específica “a título gratuito” no ha sido 
amparada siendo la solución especifica ampliar la norma, en razón de que 
diversos autores de la doctrina nacional son de la idea de que deben ser 
considerados estos actos también merecen la protección del principio de buena 
fe registral por tener la calidad de un tercero de buena fe, su exclusión es injusta 
que deja en incertidumbre derechos además que el sistema  registral  español  
en su ley hipotecaria considera estos títulos, siendo que dicha ley española es 
fuente de la peruana su inclusión debió ser completa. 
2) Vigencia en cualquier oficina registral. - Teniendo en cuenta el anteproyecto 
presentado por el grupo de trabajo del Ministerio de Justicia que propone que el 
Registro de Poderes y Mandatos sea de alcance nacional, y el legislador no 
previo la interconexión de los registros y es que la exigencia de inscribir el poder  
en un solo lugar resulta arbitraria, en ese sentido es que ahora se inscriba en 







IV. EFECTO DE LA NORMA PROPUESTA SOBRE LA LEGISLACION NACIONAL 
La aprobación de la presente iniciativa legislativa tiene como objeto modificar el 
artículo 2038 del código civil, dicha norma ampara nuevas situaciones jurídicas.  
 
V. ANÁLISIS COSTO – BENEFICIO 
Una vez modificado este artículo se obtendrá protegerá con más versatilidad al 
tercero de buena fe al estar amparados nuevas situaciones no prevista por el 
legislador, siendo un beneficio para la resolución de conflictos que apuntan a una 
paz social. 
 

















"Año de la lucha contra la corrupción e impunidad" 
 
 
PROYECTO DE LEY  
SUMILLA: LEY QUE MODIFICA  EL  ARTICULO  27 DEL  
DL N°1049. 
 
I. DATOS DE LOS AUTORES 
Los ciudadanos Gina Gómez Suarez y Nikolay Ysayaka Puma, estudiantes de 
pre-grado proponen el siguiente proyecto de ley. 
II. FORMULA LEGAL  
PROYECTO DE LEY 
 
El congreso de la república 
Ha dado la ley siguiente: 
LEY QUE MODIFICA  EL  ARTICULO  27 DEL  DL N°1049  “DECRETO 
LEGISLATIVO DEL NOTARIADO”    
Artículo 1°. –  La  modificación del  artículo  27 del  DL N°1049. 
El notario cumplirá con advertir a los interesados sobre los efectos legales de 
los instrumentos públicos notariales que autoriza,  además en caso los actos 
sean inscribibles, informará a las partes tal situación, precisando los 
efectos de la inscripción del acto celebrado en el Registro Público 
correspondiente. En el caso de los instrumentos protocolares dejará 





Arequipa 07 de mayo del 2019.      
III. EXPOSICIÓN DE MOTIVOS   
 Los cambios propuestos para este artículo nació a raíz  de la investigación 
realizada en la  tesis  “La protección del tercero de buena fe y sus implicancia 
con la inscripción del poder extinto”, que la mejor forma de proteger al tercero 
de buena fe sin poder inscrito es que de un comienzo se informe  de  la 
inscripción: 
IV. EFECTO DE LA NORMA PROPUESTA SOBRE LA LEGISLACION 
NACIONAL 
La aprobación de la presente iniciativa legislativa tiene la modificación del 
Art.27 del  DL N°1049. 
ANÁLISIS COSTO – BENEFICIO 
Con la creación de este artículo los interesados  seran  informados para que 
inscriban  el instrumento público, para que este tenga conocimiento del principio 
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2. Tema y Título  
2.1  Formulación del Problema  
“Determinar la protección del tercero de buena fe y sus implicancias con la 
inscripción del poder extinto en el Perú, 2018” 
2.2 Planteamiento del Problema 
2.1.2 Problema General 
La desprotección del tercero de buena fe en situaciones no amparadas 
en el artículo 2038 del código civil  y no  previstas en la forma de la 
inscripción del poder extinto por fallecimiento, siendo necesario 
propuestas modificatorias de mejora para la protección del tercero de 
buena fe. 
El problema de este  trabajo de investigación, tiene  que ver con una 
problemática  actual que es el Tercero de buena  fe  cuando realice  
actos con jurídicos con personas que obran con poder extinto, y este 
no este protegido por el  Principio de Buena Fe Registral, el problema 
objeto de estudio parte de un análisis  a nivel  del derecho  civil  del 
artículo  2038  “Derecho del tercero de buena fe”, existiendo 
situaciones de desproteccíón  para el tercero de buena  fe adquiriente 
a  título  gratuito ¿No estaría amparado?, no sería dable que este 
artículo ampare este tipo de adquisición en linea de este artículo,  la 
inscripción  del poder en el Registro de Mandatos y Poderes es 
facultativa, es interesante indentificar los niveles de protección  que 
tiene el tercero que se baso en un poder inscrito y el que no   buscando 
la  protección  a este si hay tal desnivel, seguimos adelante ahora el 





se va a “ejercer” este mandato o poder ¿No es arbitrario la decisión de 
inscribir el mandato en una sola Oficina  Registral?  pudiendo 
inscribirlo  en cualquier oficina, tambien importa   análisis  a nivel  del 
derecho registral ya que existe desprotección del tercero de buena  fe 
no es prevista  en  la forma inscribir el poder extinto  por la causal de 
fallecimimiento cuando por extensión de la inscripción de la sucesión 
intestada  puede afectar al tercero de buena  fe se cancela los poderes 
automáticamente  sin  verificar que esto pudieran  estar a favor del 
mismo poderdante o de  un tercero. 
Determinaremos mediante análisis doctrinario, jurisprudencial y 
comparativo hallar puntos de mejora  en la protección del tercero 
buena fe  dando propuestas modidicatorias  viendo los problemas en 
base a nuestra legislación civil, registral y notarial, que pueden  
generar algún  nivel de desprotección.  
3. Objetivos  
3.1 Objetivo General 
-Generar propuestas modificatorias de mejora para la  protección del tercero 
de buena fe  y  frente  a la inscripción del poder extinto. 
3.2 Objetivos Específicos 
1.-  Identificar  el nivel de protección  que tiene el tercero de buena fe  que se 
baso en un poder inscrito  y el   tercero que no para celebrar un acto jurídico. 
2.- Analizar  la inscripción del poder extinto  por el fallecimiento del poderdante 
si afecta al  tercero de buena fe, si es así  sugerir   medidas de protección en la  
norma registral. 
3.- Considerar  la incorporación de la protección  del tercero de buena fe 
adquiriente a título gratuito, así como considerar la exclusión de exigir la 






4. Justificación  
En el Perú, como en cualquier parte de Latinoamérica, es parte de la vida cotidiana 
la celebración de actos jurídicos en sus diferentes formas, inscritos o no en 
Registros Públicos, también es real que muchos de estos actos son celebrados a 
través del “Poder” o “Mandato,  también inscrito o no en el Registro de Mandatos y 
Poderes, para poder celebrar un acto o negocio jurídico con terceros, en 
representación de este es por ello que: 
La presente investigación realizara un estudio en el campo del derecho civil 
explorando estudios: jurídicos, doctrinales, jurisprudenciales y de derecho 
comparado, que permitan vía de interpretación con los métodos propios del derecho 
a fin de ser necesaria la modificatoria del art.2038 del Código Civil o en su defecto 
precisarla. 
A fin de que la sociedad en conjunto pueda resolver sus conflictos de modo que los 
operadores del derecho que estén a la deriva al momento de determinar el nivel de 
protección al tercero de buena fe.  
Siendo el análisis de la conveniencia modificatoria del artículo o su especificación 
para la protección de derechos adquiridos usando método exegético y encontrar el 
significado que le dio el legislador a esta norma y dialéctico confrontar este artículo 
con otra realidad a fin para determinar los alcances del art.2038 del código civil y 
del  Reglamento de Inscripcionesde los Registros de Testamentos y de Sucesiones 
Intestadas. 
El aporte académico que busca esta investigación es que operadores del derecho 
puedan usar estas determinaciones validas o no, para argumentar mejor su 







5. Descripción del contenido 
5.1 Marco Teórico  
En esta parte procederemos a explicar los conceptos relevantes que tienen 
relación con nuestra investigación. 
5.1.1. Diferentes  perspectivas de la buena fe 
-Desde el punto filosófico: En esa línea otro autor como 
(GONZALES BARRÓN G. , 2016) afirma que el tema de la buena fe 
no es un requisito obligatorio o formal, puesto que se habla de un 
elemento  para gozar de la seguridad registral. 
A su vez menciona el mismo autor que la doctrina estaría dividida en 
dos concepciones de la buena fe. 
1) La buena fe es el estado mental pasivo del sujeto pues el registro 
no se le informa. 
2) Sería la actitud del sujeto, la información del registro debe verificar 
con los hechos visibles al del adquiriente. 
-Desde la perspectiva espiritual: el Creer en alguien o en algo; es 
preciso decir que, junto al anhelo, la compasión y la fe, un suceso de 
apego libre e individual, componen las virtudes teológicas. 
-Desde la perpectiva jurídica: Es necesario, los instrumentos 
públicos se vuelven auténticos cuando los mismos son emitidos por 
las autoridades o fedatarios, y es el Estado quien tiene la obligación 
de tenerlo por cierto. 
-Desde la perpspectiva ontológica: Se puede entender como un 
transcurso intelectual a la fe, y que esta puede estar relacionada:  
La convicción de cada ser humano es el hombre solitario; el ser 





cuenta algunas situaciones o hechos específicos que no pudo percibir 
con sus sentidos. 
5.1.1.1 Buena Fe Objetiva y Subjetiva  
La buena    fe  objetiva  se maniefiesta  de una manera 
conceptual de honestidad  y probidad,  latende  en  un  
hemisferio  contractual  del derecho  civil; mientras  que la 
subjetiva  tiene  cimientos  en principio  en la creencia o 
confianza   entonces  podemos llamarlo tambien la fe de 
creencia. 
Sin embargo  la fe objetiva  es cuestion  de honestidad y 
rectitud, siendo  latente  en la rama de lo contractual del 
derecho civil, a diferencia  de la fe subjetiva se basa en 
principio  en la creencia o confianza, de esta forma más es 
famoso como la buena fe de creencia. 
         5.1.2.2  Fe Pública Registral  
El sustento  en base  de este principio  es  velar por los 
interéses en el  tráfico de patrimonio  teniendo como  objetivo  
defender  las tenencias  por negocio  jurídico que efectúan los 
tercero que se basaron  en el registro es decir  la confianza. 
Entonces debemos entender  que este  principio  tiene 
fundamentos el cual  es detallado por el Profesor 
(GONZALES BARRON, 2008) en los siguientes 
fundamentos: 
a) Fundamento Dogmático Jurídico:  
El autor (GONZALES BARRON, 2008) indica que esto se 
trata de una forma de cómo se adquiere a non domino 





mueble o inmueble, hecha por una persona que no es su 
propietario), para que  de esta manera  el tercera mantenga 
su adquisición, aun el transmitente no fuese  el propietario el 
tercero siendo esta una modalidad para que el tercero 
mantenga su adquisición, aun cuando el transmitente no sea 
el propietario a razón de que el legislador previo  al fnal 
supremo. 
b) El fundamento moral:  
Se trata de una situación excepcional y por lo que su 
aplicación in extremis  siendo así que se requiere valorar el 
comportamiento del tercero frente a la conducta del 
propietario del cual se quiera mantener su adquisición.   
5.1.2.3 Fe Pública  
El autor (Ríos, 2005) menciona que la fe pública esta: Esta  
demandada  a todo un conjunto y  es una  obligación que estas 
se lleven acabo  documentalmente: 
 “Regida a una colectividad, y es obligatoria, y debe consignar siempre en 
forma documentada, y  es por eso que el Estado crea la fe pública con el 
unico fin de brindar seguridad y  sobre todo verdadero lo que emana de ella”  
 
 
“El fundamento de la fe pública notarial lo constituye la necesidad de 
certidumbre que deben tener los actos de los particulares, a fin de que el 
Estado pueda garantizarlos contra cualquier violación”. (Hellig, 2012 ) 
 
5.1.2.4 Publicidad Registral  
De acuerdo a (GARCIA, 1988): 
El autor nos define  que esta publicidad es la  exhibición  que 
continua  organizadamente  de actos jurídos de realze del tipo 
real   para tener  un  efecto de conocimiento general  y algunos 





Bajo otra perspectiva, (BARRÓN G. G., 2004)  tiene otra idea 
sobre esta exhibición  que lo expresa como el sistema  de 
propaganda cuyo camino es hacer dar conocimiento de ciertas 
relaciones jurídicas para la tutela de los derechos y en aras de 
la seguridad, este tipo de publicidad es un servicio a traves de 
instituciones  establecidas. 
Para el autor (Pedrón, 1995)  es de la idea  de que esta 
publicidad el estado hace que estos sean públicos  y los datos 
que versen  en el, convengan  que  este tipo de relaciones. 
5.1.2 Tercero registral 
Según el autor (HUERTA AYALA, 2013) menciona que: en  función a  
nuestro sistema  legal  el tercero registral resulta protegido  con  el 
objetivo  de que se mantenga  su derecho  sin la eventualidad de 
anulación el de su transferente. 
  Según Barrueto Salas citado (HUERTA AYALA, 2013) nos dice que “ El 
significado del tercero registral tiene que ser  de buena fe y además que 
adquiera un derecho oneroso”. 
5.1.2.1 Tercero Registral Genérico  
   Según (GARCIA, 1988) detalla al tercero registral genérico, 
limitándolo para que el titular registral es aquel  que  le acontence 
de un derecho  o situacion  en  una relacion  voluntaria  inscrita  el 
respectivo  registro,  si surge una situcion  tranversal  con respecto 
a este  no será perjudicado. 
5.1.3. Poder  
En la doctrina nacional el autor (ESPINOZA ESPINOZA, 2012), 





representante otorga al poderdante, como  la accion  jurídica  que es 
este que  vaactuar. 
Bajo esta línea otro autor nacional  (TORRES VASQUEZ, 2001), 
propone que el poder  genera la potestad   de generar efectos jurídicos 
a través de actos o negocios jurídicos a nombre del poderdante. 
Entonces es pertinente referirnos que el apoderamiento es un acto de 
confianza, siendo este acto unilateral que tan solo con la manifestación 
del poderdante, esta se perfecciona y es necesaria la eficacia para su 
aceptación expresa o tácita del apoderado. 
5.1.3.1 Extinción del poder           
El poder no es perpetuo, y una vez que se perfecciona con  la 
aceptación tácita o expresa del apoderado, se encuentra 
sometido a invariables  cambios, innumerables modificaciones  y 
también  la misma  extinción.  
El maestro (TORRES VASQUEZ, 2001) tiene razón al decir que, 
“El código no enumera las formas de extinción del poder”.  
Sin embargo, por analogía se aplica el Art. 1801 del mismo 
cuerpo normativo, relativo al mandato, que señala que “el 
mandato se extingue por: la ejecucion del mandato, caducidad  
del plazo del contrato y la el fallecimiento de los causantes. 
 Revocación del poder. 
 Remoción del representante (ejemplo, arts. 
554,557,558,614,795) 
 Realización del acto encomendado. El Código contempla 
algunos casos (por ejemplo, art.796.2, 1801.) 
 Cesación de la causa fuente. 





 El periódo de ejercicio vence (art. 796,1). 
 Incumplimiento de obligaciones por parte del representante 
(arts.446, 463.3). 
 Lo mandado por la ley (ejemplo, arts.462, 463). 
 Nulidad del poder  (arts.219,161,163,166,1390) 
 El poder para contraer matrimonio caduco a los seis meses 
de otorgado (art.264) 
5.1.4 El registro de poderes y mandato 
              El C C Peruano del año de 1936 creó lo que se conoce como RyM. 
Desde esa creación, éste registro ha dados dos giros en relación  a 
todos los actos registrable. La primera fase se inscribía los mandatos 
de apoderamientos y sus acaecimientos otorgadas por las personas 
naturales y jurídicas cuando no se podía contar con la hoja de registro 
en el lugar donde se quería realizar esta representación 
En la actualidad existe la Ley de creación del Sistema Nacional de los 
Registros Públicos (Ley N°26636), donde  RM y P se acomoda dentro 
del Registro de Personas Naturales,  siendo este registro apto para  
registrar los poderes otorgados por personas naturales, así  como el 
reemplazo, transformación, sustitución  o fenecimiento del poder o 
mandato en orden  a lo estipulado al articulado  2036 del Código Civil 
Peruano. 
Cabe indicar que la inscripción del poder o mandato al registro el 
facultativo es decir no hay norma expresa que obligue a ello, por lo que 
el poder o mandato surtirá efecto cumpliendo los requisitos de forma, 
resulta de importancia su inscripción para efectos del principio de buena 







Siendo que el mandato en las palabras del profesor (CORNEJO, 1941) 
entiende que: Considera como un contrato consensual al mandato, ya 
sea de uno o de dos, en relacion a una persona, quien se le conoce  
como mandante, delega  su representación a otra que se una a este 
vinculo voluntariamente llamada  mandatario.   
5.1.6  Breve análisis del art.2038  
Según (SOSAYA, 2005) según lo previsto poe el artículo en cuestión 
podemos colegir  que los requisitos para un tercero  para ser envuelto 
por el princio.: 
-Que el acto jurídico se deba celebrar  tanto en un poder o mandato y 
este debe estar inscrito. 
-En el art.2038 CC nos dice que dicho contrato debe estar inscrito o si 
deba estar registrado tanto el poder o el mandato, y el el lugar de la 
inscripcion  de este ultimo se deba celebrar. 
-Por lo tanto dicho contrato debe ser celebrado con buen fe. 
-Por lo tanto la adquisición del poder o del mandato tiene que ser a título 
oneroso. 
5.2           Hipótesis 
Dado que existe desprotección  del tercero de buena fe  en los casos  de  
excluir actos a título gratuito, exigir solo un lugar para inscribir el poder, la 
inscripción del poder extinto y el tercero que se baso en un poder no inscrito, 
al no estar amparados los mismos en el art.2038 del Código Civil y el  
Reglamento de Inscripciones de los Registros de Testamentos y de 
Sucesiones Intestadas, es probable que sea necesario modificar el artículo 
2038 del código civil, Reglamento de Inscripciones de los Registros de 





N°1049 a efectos de incluir los actos a título gratuito, la inscripción del poder 
sea en cualquier oficina registral, la anotación preventiva de la extinción del 
poder, además de incluir en el  deber de informar a los comparecientes sobre 
las implicancías  de  inscribir en el Registro Público. 
 
5.3            Marco Metodológico 
  5.3.1. Variables 
          5.3.1.1 Variable independiente :  
                      - Proteccion del tercero de buena fe 
          5.3.1.2 Variable dependiente:  

























5.3.3. Método de estudio  
          La presente investigación utiliza como método de estudio: 
 EL EXEGÉTICO: Encontrar el significado que le dio el legislador a esta norma. 
 EL DIALÉCTICO: Confrontar este artículo con otras situaciones, a fin de determinar 
los alcances del art.2038 o su posible modificatoria. 
 





































 Fe Publica 








Implicancia  en la 



















Poder inscrito   
 















5.3.4. Tipo de estudio  
 DESCRIPTIVO:  Para caracterizar la situación concreta y señalar sus 
características y propiedades. 
 COMPARATIVO: Para la comparación con legislaciones extranjeras el 
principio de buena fe registral.  
6 Plan de actividades y calendario 
 
CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES 
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Informe final      x x 
 














ELABORACION DEL PROYECTO % de logro 
 Tema, título y objetivos  12.5% 
 Fundamentación o justificación del 
tema 
12.5% 
 Plan de actividades y calendario 12.5% 









SUSTENTACION  DEL PROYECTO % de logro 
 Presentación del proyecto 12.5% 
 Aprobación del proyecto 12.5% 
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 Anotación preventiva: El asiento provisional, generalmente positivo, que se 
practica en el Libro de inscripciones con la finalidad de ser una garantía. 
 
 A.T: Ampliación de Testamento. 
 
 CC: Código Civil. 
 
 Inscribibles: Todo los títulos admitidos y anotados en el registro pertinente. 
 
 
 Mandato:  Relación  contractual de encargo para la realización  de ejercicios de 
interés. 
 
 Poder: Conferencia a otro la facultad de representación. 
 
 Poderdante: Persona que da poder o facultad a otra para que la represente en un 
juicio, para administrar sus bienes o actuar en su nombre en cualquier situación. 
 
 Rogatoria: La expresión “rogación” viene del latín rogatĭo, y significa la acción de 
pedir por gracia algo o de instar con súplicas. 
 
 S.I: Sucesiones Intestadas  
 
 RM y P: Registro de Mandatos y Poderes. 
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